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OZET
TARIHI KENT MERKEZLERINDEKI KONUT DEGERLERIi DINAMIZMININ ANALIZi

Tarihi kent merkezleri sahip olduklari nitelikli konut dokusu ile dnemli bir potansiyele
sahiptir. Uretilen kamu veya 6zel kaynakl yeniden canlandirma projelerinin, tarihi
kent merkezindeki konutlarin deger kazanmasini sagladigi hipotezini ortaya koyan
calismada; mekansal enterpolasyon analizi yontemi kullanilarak, Beyodlu tarihi kent
merkezinde 1980-2000 yillar1 arasindaki 20 yillik stirecte konut fiyatlarinin degisimi

incelenmistir.

Kullanilan veriler, 1980-2000 yillari arasindaki gazete yayinlanmis olan satig ilanlari
arasindan beger yillik periyotlarla segilmistir. Cografi bilgi sistemlerinin veri yonetimi,
islemesi, iligkilendirilebilmesi ve analizi ile konut fiyatlarinin mahallelere gore

mekansal dagilimini gésteren haritalar Uretilmigtir.

Bulunan sonuglar, manzara avantajina sahip ve sosyal yapisi zaman icinde buyuk
degisiklikler yasamamig mahallelerde konut fiyatlarinin en yuksek degerlere sahip
oldugunu ve 20 yillik slreg igerisinde Ulkenin ekonomik yapisindaki dalgalanmalarin
fiyatlari etkiledigini gostermektedir. Bunun yani sira konut fiyatlar, yeniden
canlandirma faaliyetlerinin asamalarina bagli olarak artis gdstermektedir. Bu
anlamda donlsim yasayan alanlarda konut fiyatlarinin ileride daha da artacagi

sOylenebilir.
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SUMMARY

THE ANALYSIS OF RESIDENTIAL PROPERTY VALUES' DYNAMISM
IN HISTORIC CITY CENTERS

Historic city centers have an important potential of residential house stock. The
public or private oriented revitalization projects are thought to have a positive impact
on residential property values. Using spatial analysis method, this study analyses
the dynamism of residential property values in Beyoglu historic district from 1980 to

2000 between 20 years period.

The data is collected from residential sales prices published in the newspaper from
1980 to 2000 between 5-year periods. Using this data the average prices for each
units square meter are calculated and with the geographic information tecnologies

residential property pricing lines are produced.

The results show that prices in neighborhoods that have historical structure and
view advantage are higher than other districts. Also the prices are effected by the
economic changes in country. The study also shows that residential prices are
related to the stage of revitalization in some neighborhoods. Where revitalization is

more advanced the prices are also higher.

Based on this outcome, it can be expected that prices of housing in revitalized

neighborhoods will be higher in the future.



1. GIRIiS

1.1. Problemin Tanimi

Tarihi kent merkezleri sahip olduklari konut dokusuyla kent igin onemli bir
potansiyele sahiptir. Mevcut olan bu doku c¢esitli nedenlerle eskimis, yipranmis ve

kimi yerlerde kullanilamayacak duruma gelmis olabilir.

Gunumuzde Avrupa ve Amerikan kentlerinin sorunlari arasinda konut fonksiyonunun
sehir digina kagmasi nedeniyle canlihgini kaybeden kent merkezlerine konutun
tekrar c¢ekilmesi ilk siralarda yer almaktadir. Bunu tesvik etmek amaciyla
vergilendirmeler ve diger yasal araglarin da kullanimi ile tarihi kent merkezindeki
bosalan konutlarin kdhnemesi nedeniyle ortaya c¢ikan ekonomik zararin

Onlenilmesine ¢alisiimaktadir.

Konutlardan arindirilan bolgelerde artan sug¢ orani baska bir sorun olarak karsimiza
cikmaktadir. Tarihi 6zellikli binalarin konut disindaki yeni fonksiyonlarina uyum
saglayamayan yerlerinin kotl restorasyonlar sirasinda yikilmasi ve planlarinin
degistirilmesi, kultirel miras niteligindeki bu konutlarin sayisinin giderek azalmasina

ve Ozelliklerini kaybetmelerine neden olmaktadir.

Konutlar merkezden disari kagirldiginda guncel yasamla turizmin yaratacagi
kultarel etkilesim yok edilmektedir. Bu alanlar giderek turistler icin de bir cazibe
bolgesi olmaktan ¢ikmaktadir. Yapay, dekoratif olan ve yasamayan bu bdlgeleri
turistler de giderek daha az kullanmaktadir. Bu durum, uzun vadede bdlgenin

ekonomik karliligini disturmektedir.

Benzer sekilde, o6zellikle 1980’lerdeki klresellesme ve ekonomideki yeniden
yapilanma hareketlerinin etkisiyle giderek biylyen ve uluslararasi alanda da s6z
sahibi bir metropol haline gelen istanbul’da, olusan yeni merkezler ve konut
yerlesimlerinin sehir disina dodru kaymasi nedeniyle tarihi merkezlerin nifus

kaybina ugradigi géralmustr.



1.2. Calismanin Konusu ve inceleme Yéntemi

Nufus kaybindan etkilenen tarihi merkezlerden Beyoglu, bir déonem ekonomik
aktivitesini kaybetme ve ¢okintl alani haline gelme tehlikesiyle karsi karsiya kalmis,
daha sonra gerek yerel yonetimin gerekse bdlgedeki isyeri sahipleri ve yasayanlarin
¢abalari ile yeniden canlandirma faaliyetleri artmig, bunun sonucunda semt eski

ekonomik ve sosyal canlihgini yakalamistir.
Beyoglu ilcesi'nde dort farkli kentsel yapi okunabilmektedir:

o Siraselviler ve Tarlabasi Caddesi arasindaki aligveris, ticaret ve eglence
islevlerinin yogunlastigi bélge ayni zamanda merkezi is alani (MiA) olma

Ozelligini halen devam ettirmektedir.

o Siraselviler'den Salipazari'na kadar inen ve Bogazici'ne bakan yamaglarda
kurulmus “Cihangir” konut alt bolgesi, gecmiste ciddi bir ¢okintli alaniyken

sosyal ve mekansal yenilenme ile dedisim sUrecine girmigtir.

e Dolapdere Caddesi'nin Sigli tarafinda tarihi niteligi olmayan konutlar ile
imalathane ve depolarin yaygin oldugu “Dolapdere” vadi yerlesmesi yer

almaktadir.

e Tarlabasi ve Dolapdere Caddeleri arasinda ise; iki ve U¢ kath kagir ve bitisik
nizam konut tipinin hakim oldugu, tarihsel niteligi kuvvetli fakat ¢okintl alani

haline gelmis “Tarlabasi” bdlgesi bulunmaktadir.

GulnUmuzde halen kentin aligveris, eglence ve kiltirel merkezi olma 6zelligini
koruyan Beyoglu’'nun sahip oldugu tarihi konut dokusu, degerlendirilebildigi takdirde

onemli bir potansiyel olarak gorulmektedir.

Birbirinden bu kadar farkh yapida konut dokularinin bulundugu bdlgede yasanan
degisimler suphesiz konut fiyatlarini da etkilemistir. Bu baglamda yapilan ¢alismanin
konusu “Tarihi Kent Merkezlerindeki Konut Degerleri Dinamizminin Analizi” olarak
belirlenmigtir. Ornek galisgma alani olarak istanbul'un her dénem merkezi olma

Ozelligini koruyan Beyoglu bolgesi segcilmigtir.

Yapilan ¢aligmada bolgedeki konut fiyatlarinin tespiti ve mahallelere gére mekansal
dagimi, 6zellikle Ulke ve Istanbul metropolii genelinde blyik degisimlerin
yasandigi 1980-2000 yillari arasindaki 20 yillik zaman slrecinde incelenmeye

calisiimistir.



Bunun igin konut satis ilanlari kullanilarak, 1980-2000 yillari arasinda beser yillik
periyotlar halinde, Beyoglu bdlgesi igin yayinlanmig olan ve konutun buyuklugu ve
fiyatini iceren ilanlar toplanmistir. Toplanan bu verilerin mekansal dagilimlarinin
belilenmesi icin Cografi Bilgi Sistemi yontemi kullaniimig, bunun i¢in Beyoglu
bolgesine ait mahalle verilerinin yer aldigi veri tabanindaki bilgiler ile konut fiyat
verileri iligskilendirilerek ArcGIS programinin Spatial Analysis moduilu ile mekansal

enterpolasyon (icdegerbicim) islemi yapilmis ve konut fiyati haritalari tretilmistir.

1.3. Galigmanin igerigi

Yedi bolimden olusan galismanin giris béliminde, calismanin kapsami, konusu,

inceleme yontemi ve bolumlerin kisa agiklamalari yer almistir.

ikinci boliim literatiir arastirmalarindan olusmaktadir. Bu boélimde ilgili konular
hakkinda yapimis olan arastirmalar ile makalelere yer verilerek, kisaca
Ozetlenmistir. Bbdylece konuyla ilgili diger Ulkeler ve Turkiye'de yapiimis olan
calismalar ile konut degerlerini etkileyen faktorler ile tarihi koruma bolgelerinde yer

almanin konut degerine olan etkisi incelenmisgtir.

Uglincli bélimde; deger kavramina agiklik getirilerek, tarihi kent merkezlerindeki

yenileme ve yeniden canlandirma faaliyetlerinin ekonomik etkileri agiklanmistir.

Dérdiincti béliimde ise, Istanbul ve calisma alani olan Beyoglu bolgesinin tarihi

surecte gelisimi ve yerlesim dizeni incelenmistir.

Besinci bolimde Beyoglu bdlgesindeki yeniden canlandirma faaliyetleri ve deger
artis! ile ortaya ¢ilkan doénlsim incelenerek, bdlgenin yasadigi sorunlar ortaya
konulmus, belediye ve 6zel kaynakli yeniden canlandirma projeleri incelenerek

doénusum gegiren ve yenilenmeye ihtiyag duyan alanlar drneklenmistir.

Verilerin mekansal dagilimlari ile fiyatlarin degisim egrilerinin de gdsterildigi altinci
bélimde ise, analiz sonuglari dederlendirilmis ve konut fiyatlarinin 20 yillik suregte
fakli semtlerde nasil degistigi ortaya konulmustur. Bunu yaparken o semtin gecirmis
oldugu dénusum ya da yenilenme faaliyetleri degerlendirilmisg, ileride bu faaliyetler

nedeniyle daha da deger kazanmasi beklenen semtler tespit edilmistir.

Yedinci ve son bolimde ise; aragtirma bulgularinin genel degerlendiriimesi

yaplilarak, varilan sonuglar agiklanmistir.



2. LITERATUR

Bu boélimde tezin konusuyla ilgili literatir arastirmasi yapilarak, diger ¢alismalar

arasinda tez konusunun énemi belirtilmistir.

Ekonomi ve cografya alaninda yapiimig klasik arastirmalar, arazi ve konut
degerlerinin, kent icinde ulasilabilirlige gore nasil degistigini gostermistir. Genellikle
bu calismalar, tek merkezli (monocentric) kent modellerinde incelenmistir. Tek
merkezli teoride ; ulasilabilirlik, merkezi is alanlarina uzaklk olarak, maliyet ve
zaman Olc¢itleri ile degerlendirilmigtir. Bu teoriye gére mekansal denge mevcut ise

konut fiyatlari merkezi is alanlarindan uzaklastikca azalmaktadir. [1]

Yerlesimler heterojen olduklari icin, metropoliten alanlardaki konut fiyatlarindaki
farkhliklar, konutun ve iginde bulundugu mahallenin karakteristiklerine goére
degismektedir. Toprak ise gobreceli olarak homojen oldugu igin, arsa/arazi

degerlerindeki farkliliklar, sadece ¢evresindeki yerlesime baglidir. [2]

Follain ve Jimenez, (1985) ve Grether ve Mieszkowski, (1974) tarafindan yapilan
cesitli arastirmalar goéstermistir ki ; konut fiyatlari, o konutun karakteristik
Ozelliklerine goére (yatak odasi, banyo adedi, alansal buyukligu, yas, insaat kalitesi,

otopark buyukligu vb.) degdisiklik gostermektedir. [3-4]

Ayrica Yinger, (1979) ve King ve Mieszkowski, (1973) tarafindan yapilan
¢alismalar, konutun icinde bulundugu cevrenin o6zelliklerinin fiyatlari dogrudan

etkiledigini gdstermektedir. [5-6]

Bunun yani sira lokasyon ile gayrimenkulun dederi arasinda dogrudan bir iligki
bulunmaktadir. Yakin zamanda Waddell ve dig. (1993) ve McDonald ve McMillen,
(1990) tarafindan yapilan arastirmalar, merkezi is alanina (MiA) uzakligin, degeri

etkileyen bir diger faktor oldugunu gdstermistir. [7-8]

Manzaranin gayrimenkul degerleri Uzerindeki etkisini arastiran Bond ve Seiler,
(2001), Benson ve dig., (1996) ve Rodriguez ve Sirmans, (1994) tarafindan
yapilan arastirmalarin ¢ogu manzaranin konut degerlerinde istatistiksel olarak

olumlu bir etki yarattigini bulmustur. [9-10-11]



Gayrimenkulin manzara ya da suya olan yakinligi ile degeri arasinda iliski olmadigi
sonucuna varan, Correll ve dig., (1978), Brown ve Pollakowski, (1977) ve
Davies, (1974) tarafindan yapilan birka¢ calismada ise manzaranin niteligine iliskin

betimlemelerde eksiklikler oldugu ifade edilmigtir. [12-13-14]

Yapilan arastirmalar; kamusal parklarin, hafif rayli sitem istasyonlarinin, altyapi
dagitim noktalarinin ve diger kamusal yatirimlarin yakinindaki emlak degerlerinin
daha yuksek oldugunu gostermistir. Ayrica iyi okullarin yakinindaki konutlarin degeri
otomatik olarak ylkselmektedir. Metropoliten alanlardaki emlak degerleri; yesil
kusaklar ve acik mekanlar, su 6geleri ve diger altyapi servislerine erisebilirliklerine
go6re artmaktadir. Bunun yani sira hava kirliligi, hava alani guriltisu, trafik sikishgi
ve gurlltisu sel riski, zeminin zayifligi, atiklar, yliksek gerilim hatlari ve diger

istenmeyen fonksiyonlar ¢evrelerindeki emlak degerlerini distrmektedir. [2]

Tse ve Love (2000) ; tarafindan Hong Kong’da yapilan bir ¢galismada, hedonik fiyat
modeli kullanilarak kuguk ve orta buyuklUkteki konut Unitelerini iceren dort buyuk
yerlesim alanindaki konutlarin satis fiyatlari incelenmistir. Calisma sonucuna goére
Hong-Kong'un Tsiu Yi bolgesindeki orta gelirli konut sahipleri drnekleminde; konut
fiyatlarinin artig1 yatinm amacli gayrimenkul alimi ile dogrudan iligkilidir. Bunun yani
sira otopark imkani konut fiyatlarini artiran bir diger énemli etmendir. Konutlarin

mezarlik manzarasina sahip olmalari, fiyatlari disiren en énemli nedendir. [15]

Emlak vergilerinin gayrimenkul degerleri Uzerindeki etkileri senelerce tartisiimigtir.
Arsa tasinmaz bir mal oldugu i¢in mal sahipleri vergi 6demekle yukimliddr. Oates
ve Schwab, (1995), Wassmer, (1993) ve Wheaton, (1984) tarafindan yapilan

arastirmalarda, emlak vergilerinin arsa degerlerini digtrdiga gértlmastir. [2]

Yerlesim  birimlerinin  yeniden  gelistiriimesi, konut degerlerini  dogrudan
etkilemektedir. Simons, Quercia ve Maric (1998); tarafindan yapilan arastirmada,
yerlesim birimlerindeki yeni ingaatlar ile yatirrm eksiklikleri incelenerek, konut
fiyatlari Uzerindeki artirici ve azaltici etkileri arastiriimak istenmistir. Bunun igin,
Cleveland, Ohio’da 1992-1994 yillari arasinda satilmis olan 12.100 adet bir ve iki
ailelik konutlarin satig fiyatlari kullanilarak iki asamali hedonik fiyat modeli
olusturulmustur. Sonuglar ; etraflarindaki 1-2 blokluk alanda inga edilen her bir yeni
konut dnitesinin, mevcut konut fiyatlarinda 670 dolarlik bir artis yarattigini

gOstermistir. [16]



Hedonik fiyat teorisi, hem Uretici hem de tlketicilerin, mekan 6zellikleri konusundaki
yer sec¢im kararlarinin, bagimli fiyat olusmasindaki mekansal denge ekonomisindeki
problem olarak formule edilmigtir. Hedonik fiyat, urinun Ozellikleri yani sira,
bagimsiz deg@iskenlere ve ekonomik olgulara bagiml olarak farkllklar gosteren ve

olusan bir deder olarak aciklanabilir. [1]

Jud ve Winkler (2001); tarafindan yapilan, ABD’deki 130 metropoliten alandaki
konut fiyatlarinin dinamiklerinin arastiran calismada; 1984-1998 yillari arasindaki
Federal Konut Degerleri indeksinden alinan veriler ile MSA sabit etki modeli
kullaniimistir. Bu zaman periyodundaki konut fiyat degisimlerini etkileyen faktoérleri
inceleyen calismada; fiyatlarin niifus gelisimi, gelirdeki degisimler, ingaat maliyetleri

ve vergilendirme sonrasi faiz oranlarindan etkilendigi bulunmustur. [17]

Tarihi koruma bdlgelerinin belirlenmesinin gayrimenkul degerleri Gzerindeki etkileri
sorusu yirmi yildan fazla suredir incelenmektedir. Calismalarin ¢gogunda tarihi alan
siniri igindeki konutlar ile disindaki konutlarin degerleri karsilastiriimistir. Eger

fiyatlarda bir artis s6z konusu ise bunun olumlu bir etki yarattigi belirtiimigstir.

Scribner, (1976) ve Racham, (1977) tarafindan yapilan c¢alismalar, gayrimenkul
degerlerindeki bu olumlu etkiyi savunurken; Heudorfer, (1975); Samuels, (1981);
Gale, (1991) tarafindan yapilan diger ¢alismalar ise; tarihi alan sinirlarinda kalan

gayrimenkullerin degerlerinde bir disis oldugunu bulmuslardir. [18]

1999 yilinda, Teksas eyaletindeki alti sehir icin (Dallas, Grapevine, Lubbock,
Laredo, San Antonio ve San Marcos) yapilan bir galismada Leichenko, Coulson ve
Listokin, tarihi bolgelerdeki gayrimenkuller ile bu bdlgelerin  digindaki
gayrimenkulleri karsilastirmistir. Bu karsilastirma igin konutlarin yas, blayUklik ve
mimari tarz gibi genel 6zellikleri ile mahallelerin nufus, gelir dagilimi gibi demografik
Ozelliklerindeki benzerlikler baz alinarak hedonik model olusturulmustur. Yapilan
hesaplar sonucu, tarihi alanlarda yer almanin tim sehirlerdeki konut degerlerinde, %

5 ile % 20 arasinda degisen bir artis yarattigi bulunmustur. [19]

Koruma faaliyetlerinin ekonomik etkilerinin arastirilmasi amaciyla yapilan bir diger
arastirmada, Amerikan Tarihi Koruma Fonu’nca secilmis U¢ bdlgeden biri olan,
Georgia eyaletine bagli Rome sehrindeki gayrimenkul vergi degerleri toplanmig ve

analiz edilmistir. [20]



1976-1996 yillari arasindaki 20 yillik periyotta, dorder yillik arayla 6érneklenen veriler;
konut alanlari icin daha kisa bir periyotta, 1980-1996 yillari arasinda, toplanmistir.
Konut 6rnekleri igin, tarihi bolge disinda 228, tarihi bdlge icinde ise 261 (161’i yerel,
100’ ulusal olarak belirlenen) toplam 489 gayrimenkul incelenmistir. istatistiksel
sonuglar, tarihi bolge olarak tayin edilen alanlardaki gayrimenkullerin degerlerinde
digerlerine nazaran % 10 artis oldugunu géstermistir. Bunun yani sira rehabilitasyon
ve yenileme seklindeki ingaat aktiviteleri ; yerel ekonomide is imkanlari, satiglardaki
artis ve dolayisiyla yerel vergilerdeki artis seklinde kendini gdsterirken, tarihi
alanlardaki turizm gibi ticari aktiviteler de yerel ekonomiyi canlandiran etkiler

yaratmistir. [20]

Costonis, (1974) ; tarihi olarak belirlenen bélgede yer almanin sonucu olarak ortaya
cikan binalardaki yilkim ve dizeltme faaliyetlerinin maliyetini gosteren bir formdl
gelistirmistir. Chicago’daki 4 ofis binasi 6rneginde; bina basina $ 400.000 ile $
3.500.000 ‘dan fazla miktarda deger kaybina ugranildigini hesaplamistir. [18]

Heudorfer, (1975) ; New York’taki tarihi bolgeleri incelemis, (Central Park, West -
76. St., Chelsea, Mount Morris Park ve Riverside Drive —West 105. St. ) ve bunlari
dort komsu boélge ile karsilastirmistir. Tarihi alan statiistintin, gayrimenkul degerleri

Uzerinde 6nemsenmeyecek kadar az bir etkisi oldugunu savunmustur. [18]

New York ile ilgili Schill ve dig. (2002), tarafindan yapilan bir diger calismada ise;
New York’'un 10 Yilik Planrnin gevredeki yerlesim birimlerindeki konut fiyatlari
Uzerindeki etkileri incelenmigtir. 1980’lerin ortalarindan baglayarak, New York
eyaleti, kentin en ¢ok yipranmis bdlgelerindeki 182.000’in tGzerinde konutu insa veya
rehabilite etmek icin 5.1 milyon dolar yatirrm yapmistir. Asil amaglarindan biri
mahallelerdeki yeniden canlandirmay tesvik etmek olan bu planda, yapilan kamu

yatirnrminin civardaki 6zel ve bireysel gelismeyi de hizlandirmasi hedeflenmistir. [21]

Yapilan arastirmada 10 yillik plan sinirlari igindeki konutlarin fiyatlari ile plan disinda
kalan konutlarin fiyatlari karsilastirlmistir. Yontem olarak, kentin Finans
Departmanindan 1980-1999 vyillari arasindaki tUm apartman dairesi ve tek ailelik
evler i¢in satig fiyatlar toplanmig, bu veriler rehabilite olan dolu binalar, rehabilite
olan bos binalar ve yeni insa edilecek olan binalar olarak ayrilarak elenmis ve 1612
nufus sayim boélgesine yayilan 293.756 adet 6rneklem kullaniimigtir. Bina 6zellikleri
icin gereken veri ise Gayrimenkul Degerleme Veri Tabani dosyalarindan

kullaniimigtir. [21]



Tdm bu veriler ile olusturulan hedonik regresyon modelinde gayrimenkullerin satig
fiyatini etkileyen yapisal 6zellikleri (bUyUklik ve binanin yasi gibi) ve cevresinin
Ozellikleri kullaniimistir. Sonug¢ olarak, 10 yillik plan, siniri icinde kalan yerlesim
alanlarindaki konut fiyatlarinda gergekten buyuk bir olumlu etki yaratmis ve bazi
mahallelerin yeniden dogmasini sadlamistir. lyi planlanmis proje tabanl konut
programlari gevrelerinde olumlu etkiler yaratirken, kent merkezlerinin yeniden

canlandirilmasi ¢alismalarina da katkida bulunmaktadir. [21]

Tarihi alan tayininin 20 yilik dénemdeki ekonomik faydalarini incelemek amaciyla
yaptigi calismasinda Scribner, (1976) ; Virginia eyaletindeki Alexander sehrinin eski
kent merkezindeki restore edilmis binalarin, tarihi bdélge disindaki binalardan

yaklasik olarak 2,5 kat daha degerli oldugunu bulmustur. [18]

Rackham , (1977) ; buna benzer bir ¢calismayr Washington D.C., Georgetown’'da
yapmis ve kentin tarihi merkezindeki konut fiyatlarinin, diger bolgelere nazaran ¢ok

daha yuksek degerlerde oldugunu bulmustur. [18]

Cohen, (1980) ise ; Chicago’nun alti tarihi bodlgesindeki 1950-1960 ve 1970
yilllarindaki nufus sayimlarindan toplanan bilgilerdeki ortalama ev sahipliligi
degerlerini karsilastirmistir. Sonug olarak, 1950 ile 1970 arasinda, tarihi bdlgelerdeki
ev sahipliligi degerlerinde buyidk bir artis oldugunu gdérmustir. Ayni dénemde

ortalama kira degerleri de hizla artmistir. [18]

Samuels, (1981) ; Washington D.C.’deki bes tarihi konut boélgesindeki, 1972-1978
yillari arasindaki satis fiyatlarindaki degisimi incelemis ve bunlari tarihi bdlge
disindaki sosyal ve mekansal yenilemeye ugramis bes mahalle ile karsilastirmigtir.
Sonug olarak, gayrimenkul degerlerindeki artislarda her iki alan arasinda herhangi
bir farklihk bulunamamistir. Bunu yenilemenin asamalari ile agiklayan Samules, ileri
asamadaki yenileme faaliyetlerinin oldugu bdlgelerde dederleme sonuglarinin daha

yuksek oldugunu belirtmigtir. [18]

Tarihi bolge tayini ve bunun gayrimenkul de@erleri Uzerindeki etkisi Uzerine yapilan
bir diger calismada ise ; Benson ve Klein, (1988) ; Cleveland’in iki tarihi
mahallesinde (Ohio City ve Shaker Meydani) 1980 ve 1984 yillari arasinda yapilan
gayrimenkul devirlerini, satig oranlarina bakarak incelemisler ve tarihi mahallelerdeki
emlak aktivitesinin goreceli olarak daha diguk seviyede kaldigini, ancak ¢cogu mal
sahibinin tarihi bolgelere yakin alanlardan gayrimenkul satin alarak, bu bdlgelerin

kisitlarindan uzakta ama faydalarina yakin yer segtiklerini bulmuslardir. [18]



Yapilan bir diger calismada Kilpatrick, (1995) ; Columbia, South Carolina’daki tarihi
mahallelerdeki gayrimenkullerin kentin diger bolgelerindeki konut alanlarindakinden
genel olarak % 25 daha yiksek degerlere sahip oldugunu gdstermistir. Bu ¢alisma
icin 1983 ile 1995 yillari arasinda 12 yillik periyottaki konut satis verileri kullaniimisg,
veriler Columbia tarihi bdlgelerinde, bu sdre icinde en az iki kere satiimis olan
evlerden toplanmistir. Kilpatrick, bu satis fiyatlarini tarihi alanlarda yapilacak bir

konut degerleme indeksi gelistirmek icin kullanmistir. [18]

Goodman ve Thibodeau, (1995) ; konut yasiyla konut fiyati arasindaki iligkiyi,
hedonik fiyat analiziyle incelemistir. Veri olarak Dallas’ta yapilan 8500 satisin
fiyatlari kullaniimistir. Arastirma sonuglari, bina yasinin konut fiyati Gzerinde negatif

etkisi oldugunu gostermistir. [22]

Mills ve Simenauer (1996) ise; ABD’de dort bdlgede, 1986-1992 yillar arasinda
yapilan 5581 adet konut satis fiyatiyla, yer sec¢imi ve konut 6zellikleri arasindaki
iliskiyi, hedonik fiyat analizi ile incelemislerdir. Arastirma sonugclari, bina kalitesinin

geligtiriimesi halinde fiyatin yikseldigini ortaya koymustur. [23]

Ding ve Knaap’in (2003), yaptidi bir arastirmada; ev sahipliligi, konut yatirmi ve
ekonomik gelismenin, kent merkezine yakin konut alanlarindaki gayrimenkul
degerleri Gzerindeki etkisini Cleveland 6rnedi Uzerinde incelemislerdir. Yerlesim
biriminin yasam kalitesini artirmak ya da devam ettirmek igin yeni konut yatirmi, ev
sahipliligini 6zendirmek ve ekonomik gelisimi tesvik olmak Uzere ¢ yaklasim 6neren
¢alismada ; 1996 ve 1997°deki konut satiglari ile 1991’den 1995 yilina kadar olan
yeni konut yatirimlari, 1991-1995 arasindaki konut sahiplerinin géci ve is

kuruluglarinin sayisindaki degisimler karsilastiriimistir. [24]

Sonuglar ;

1. Yeni konut yatirimlari, 6zellikle yatirnrmin yapildigi yere yakin konutlarda degeri
artirici bir rol oynamaktadir

2. Ev sahiplerinin digsa gogu, konut degerleri Uzerinde olumsuz bir etki
yaratmaktadir.

3. Sosyal servis kurumlari harig, is kuruluslarinin sayisindaki artis da konut
degerlerinin negatif yonde etkilemektedir.

Bu sonugclar ; konut yatirimlarini ve ev sahipliligini 6zendiren programlarin konut

degderlerinin artirirken, uygun olmayan arazi kullanimlarinin yan yana gelmesinin bu

degerleri dusurebilecegini gbstermektedir. [24]



Turkiye’de konut fiyatlarini etkileyen faktorler Uzerine yapilan ¢aligmalardan
Dékmeci, Onder ve Yavas, (2003) ; istanbul’daki konut degerleri ve kiralarin analizi
icin arazi kullanim verilerini kullanmistir. Konutlarin lokasyon ve fiziksel
karakteristiklerine bagli olarak degiskenlik gdsteren data, digsal faktorlerin tespiti ve
kullanicilarin yesil alanlar, ulagsim ve aligveris imkanlari hakkindaki tatminlerine
yonelik sorular icermektedir. Veriler, 1992 yih Temmuz-Adustos aylari arasinda
yapilan arazi kullanim g¢alismasi sonucu elde edilen 1126 adet konut anketinden
alinmistir. Yontem olarak; bu verilerle hedonik fiyat modeli olusturulmustur.
Degiskenler, bolgesel ya da yerel 6zellikler, gayrimenkulun &zellikleri ve digsal
faktorler olmak Uzere ¢ kategoride siniflandiriimistir. Arastirma sonucunda;
istanbul’da kira ve gayrimenkul degerlerinin farkli dissal faktérlere baglh olarak
degistigi tespit edilmistir. Yesil alan tatmin seviyesinin hem kira hem de gayrimenkul
degeri Uzerinde belirgin bir etkisi varken, ulasilabilirlik ve aligveris imkanlarinin
Ozellikle kira degerleri Gizerinde etkili oldugu goérilmustir. Calismada ayrica sehrin
farkh bolgelerindeki kira ve gayrimenkul degerlerinin nasil degistigi incelenmis ve
kiralarin, bdlgenin o6zelliklerine, gayrimenkul degerlerine gore c¢ok daha duyarh

oldugu bulunmustur. [25]

Eydemir, (2001) ; “istanbul’da Konut Fiyatlarinin Mekansal Analizi” isimli tezinde
istanbul Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igindeki, imarli konut alanlarinda, emlak satis
piyasasinda bulunan konutlari ana kitle olarak kabul etmistir. Konut fiyat ve
niteliklerinin arastirimasinda, anket ¢galismalari yapilmig, elde edilen verilerin analizi
regresyon yontemi ile degerlendirilmistir. Yapilan regresyon analizine gére, Beyoglu
ilcesinde, konut fiyatini belirleyen en énemli degisken, konutun yapi kalitesidir. Diger
degdigkenlerle konut fiyati arasinda anlamli bir korelasyon kuramayan Eydemir, bunu
ilcenin degisken yapisi ve sosyo-ekonomik oOzellikleri ile agiklamistir. Yerlesmenin
tarihi bir dokuda olmasi, yapilarin kalitesi, manzara ve kent merkezine yakinlik gibi

cevresel 6zellikler konut fiyatini artirici bir etki yaratmaktadir. [1]

Literatir calismasinda incelenen, gelismis ulkelerin sehirlerinde istatistiksel verilerin
coklugu, vyapilan arastirmalari g¢egitlendirmigtir. Turkiye gibi gelismekte olan
ulkelerde ise kentsel koruma ve rehabilitasyon kavramlarinin hentz tam olarak
yerlesmemis olmasi ve veri azlidi nedeniyle tarihi kent merkezlerindeki konut
fiyatlarinin zaman iginde nasil degistidi incelenememistir. Bu sebeple, yapilan tez
calismasinda; kentsel yeniden canlandirma faaliyetlerinin tarihi kent merkezine olan
etkilerinin, konut fiyatlarindaki degisim Uzerinden incelenmesi amaclanmis ve

¢alisma bolgesi olarak Beyoglu tarihi merkezi secilmistir.
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3. TARiHi KENT MERKEZi YENILENMESi VE KONUT DEGERLERI

3.1. Deger Kavrami

Deger terimi, ekonomik anlamda ilk olarak 16. yy iktisat¢cisi Adam Smith tarafindan
herhangi bir nesnenin degeri igin kullaniimis olup, 19.yy. boyunca anlami

genisleyerek bir ¢ok disiunidrin goérislerinde yer almistir. [26]

Deger s6zcugunun iki fakh anlami vardir; bazen belirli bir nesnenin yararini, bazen
de o nesneye sahip olmanin diger mallari satin alma gucunu ifade eder. Birinciye
“kullanimda deger” (ya da kullanim degeri), éblriine ise “degisimde deger” (ya da

degisim degeri) denilebilir. [27]

Kullanimda en yUksek degere sahip olan seylerin siklikla degisimde c¢ok dusuk
degeri vardir ya da hi¢ yoktur; tersine, degisimde en yuksek degeri olanlarin da

siklikla kullanimda ¢ok az degeri vardir ya da hig yoktur. [27]

Yapili ve yapisiz parsellerin degerini bulabilmek icin, deger kavraminin, 6zellikle
rayic deger kavraminin tanimi agik bir sekilde yapiimalidir. Genel anlamda deger
kavramindan, “insan amaglari i¢in ekonomik varhgi olabilen mal” anlagilir. Tlrkge’de

deger kavramlari su anlamlara kargilik gelmektedir :
e Bir seyin 6nemini belirtmeye yarayan soyut 6l¢u, bir seyin de@eri, karsilik, kiymet
e Yuksek ve yararl nitelik

¢ Kisinin, isteyen, ihtiyag duyan bir varlik olarak nesne ile baglantisini belirten sey.
(TDK,1997)

Ekonomik birey, edinilmek istenen bir malin yararini, bu yarara karsilik vermek
zorunda oldugu malin maliyeti ile karsilastirir. Deger kavrami, masraf ile subjektif
mali degerlendirme noktasina ve iginde bulundugu konuma goére cesitlilik gosterir.
Gunkd yarar; malin bigimine, ihtiyacin o andaki siddetine ve insanlarin 6zelliklerine
gore fakhhk gosterir. [26]
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Bu sebeple deger objektif olarak tespit edilemez, ¢unkl, yoresel 6zellikleri igerir ve
herkes igin her zaman ayni anlami tasiyan bir deder kavrami yoktur. Bu nedenle
deger surekli subjektif olmak zorundadir. Ancak buna karsilik herkes igin gerekli
anlami olan ve fiyat terimi ile ¢cakisacak objektif degisim degerinin ekonomik olarak

bulunmasi gerekir. [26]

Subjektif deger kurami; her bir malin degerinin tespit edilebilir bir Kisminin olmasi ve
bundan dolayi diger mallarin degeri ile karsilastirilabilir olmasi temeline dayanir. Bu
teori fiyat teorisinin yerine konulamaz, ancak onu agiklamaya ve olusturmaya yardim
edebilir. [26]

Batdn fiyatlandirma galismalarinin kékeninde stbjektif deger kavramlari oldugundan
ekonomik yasamda belirleyici olan, degerin tersine her zaman fiyattir. Piyasa degeri
olarak da sayilabilecek fiyat, degisim trafigindeki alim guici ve mal sahibine goére

kapsami belirlenen para ifadesidir. [26]

Gayrimenkuliin de pazarda dolasima giren diger mallar gibi bir fiyati vardir. Ancak
oteki mallarin fiyatlarinin tersine topragin fiyati, degeri ile belirlenemez. Deger, mal
fiyatlarinin temelini olusturur. Fiyat ise, degerin bir bigimi oldugundan degderden
sapmalar g0sterebilir. Piyasanin kosullari nedeniyle, mal fiyatlarinin degerinin
altinda ya da Ustiinde olusmasi sapma olarak nitelenir. Ote yandan, emek Griinl
olmayan arazi ise bir dedere sahip olmamasina karsin, piyasa ekonomisinde alinan
satilan bir mal olarak fiyat kazanir. Bu durum, degerden niteliksel bir sapmayi

olusturur. [26]

Sahibinin higbir emegi katilmadan malin kendiliginden deger kazanmasina “rant”
denmektedir. Rant, bitlin mallardan ve genellikle de araziden elde edilir. Arazi ranti
kurami ilk defa D. Ricardo tarafindan ortaya atiimistir. Bir kentsel alanda olusan rant
yuzeyi; erigebilirlik ranti, kitlik ranti ve mutlak rant ylzeylerinin toplamindan olugur.
Bu Ug rant tirinden ilk ikisi mekanin 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle
olusumu kacginiimazdir. Ama mutlak rant icin ayni seyi sOylemek s6z konusu
degildir. Bu rant turd, arazi ve arsa uretimi sureglerinde rastgele veya kasitli olarak

yaratilan kitlklardan kaynaklanmaktadir. [28]

Konut degeri her zaman sadece barinak ve mesken olarak degil, fakat piyasadan
degisim yoluyla alinan nicelikle ol¢ulir ve bu da spekulasyon gibi digsal etkilere
aciktir. [27]
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Gayrimenkule iligkin olarak "deger” s6zcligu literatirde ve mevzuatimizda bir ¢ok
amac icin kullaniimakta ve kredi, sigorta, yatirm, vergi, beyan, kamulastirma,
piyasa, rayi¢, pesin, taksit, ipotek, kira vb. deyigleri sik sik duyulmaktadir. Bu

tanimlari iki baslik altinda toplamak mimkindur.
1. Alim-satim (el degistirme) icin kullanilan kavramlar

2. Gayrimenkulu servet unsuru olarak elde bulundurma yukumlulugu olarak “vergi”

amagch kullanilan kavramlar. [26]

Arazi ve Uzerindeki yapilar, glincel kapitalist iktisatta maldir. Ama arazi ve yaplilar
siradan mallar degildir. Bu yizden kullanim degeri ve degisim degeri 6zgul bir anlam
kazanir. Arazi ve yapilarin, kullanici icin, birbirini dislamayan ¢ok sayida kullanimi

vardir. Ornegin bir ev ayni anda bircok farkl sekilde kullanilabilir. Sunlari saglar :
a) Barinak

b) Oturanlarin 6zel kullanimi igcin mekan

c) Mahremiyet

d) isyerine, aligveris olanaklarina, sosyal hizmetlere, aile ve arkadaslara ve

benzerlerine ulagilabilecek goreli konum

e) Kirlilik kaynaklarina, kalabalida, su¢ ve tehlike kaynaklarina, istenmeyen Kkisilere

ve benzerlerine ulasimi engelleyen goreli konum,
f) Fiziksel, toplumsal ve simgesel (statu) 6zelliklere sahip semt konumu
g) Servetin biriktirilip gelistirilecegi bir ara¢

Batun bu kullanimlar hep birlikte, icinde oturan(lar) igin evin kullanim degerini
olusturur. Kullanim degeri, benzer konutlardaki herkes icin ayni olmadigi gibi, ayni
konuttaki ayni kisi icin de zaman iginde ayni kalmaz. Hareketli bekarlar, gen¢ evli
ciftler, cocuklu ciftler, yasl emekliler, hastalar, spor ve bahge meraklilarinin hepsinin
farkh ihtiyaclari vardir ve ginlik yasamlarinda konutun farkli yénlerini farkh
niceliklerde tuketirler. Her birey ve grup kullanim degerini farkh belirler. Kullanim
degerleri, toplumsal ihtiyag ve gereklilikler, kisisel farkliliklar, kaltirel aliskanliklar,

yasam tarzi aligkanliklari ve benzerlerinin bir karigsimidir. [27]
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3.2. Yenileme ve Yeniden Canlandirma Faaliyetleri

3.2.1. Kentsel Yenileme Kavrami

Genel bir ¢erceve iginde, kentsel yenileme, farkli nedenlerden 6tlri zaman sureci
icinde eskimig, kbhnemis, yipranmis ya da kimi durumlarda terkedilmis, vazgecilmis
kentsel dokunun, gunin sosyo-ekonomik ve fiziksel kosullari gz 6nunde tutularak
degistiriimesi, donusturdimesi, i1slah edilmesi ve yeniden canlandirilarak kente

kazandiriimasi olarak ifade edilebilir. [29]

Kentin ¢okintl alanlari olarak kabul edilen kentsel alan pargalarinin canlandirilip
hayata dondurtulmesi sonucu yeniden kente kazandiriimasi, kentsel yenileme
sayesinde mumkun olabilmektedir. Kentsel yenileme, bunu, terkedilmis, kdhnemis,
eskimis kentsel alan parcalarina sosyo-kiiltirel, ekonomik ve fiziksel acilardan yeni

bir kimlik ve karakter ylklemek suretiyle basarmaktadir. [29]
Kentsel yenileme eylemlerinin turlerini kisaca sodyle siralamak mumkuindur:
» Yeniden Canlanma - Canlandirma ( Revival - Revitalization):

Sosyo-kilturel, ekonomik ya da fiziksel agilardan bir ¢dkiintli slireci yasamakta olan
kentsel alan parcgalarinin, ¢okintlye neden olan faktérlerin ortadan kaldiriimasi ya

da degistiriimesi sonucu, o alanin tekrar hayata déndurtlmesi, canlandirilmasidir.
» Yenileme - Yenilenme ( Renewal - Renovation ):

Kentsel alanin yenilenmesini konu alan bu eylem tir, icinde, yikip yeniden yapma

anlamini da barindirmaktadir.
» Yeniden Olugum ( Regeneration):

Tdmuyle yok olmus, bozulmus, kbhnemis, dolayisiyla ¢okuntl bdlgesi haline gelmig
alanlarda yeni bir dokunun yaratiimasi ya da mevcudun iyilestiriimesi ile bu alanlarin

kente kazandirilmasi anlamlarini igerir.
» Soylulastirma ( Gentrification):

Sosyo-kultirel agidan bozulmus, ¢okuntiye ugramis, dolayisiyla fiziksel ¢evresi de
bozulmus alanlarda, Ozellikle de tarihi kent parcalarinda sosyal yapinin islah

edilmesi seklinde agiklanabilir.
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» Eski Haline Getirme (Rehabilitation) :

Deformasyonun bagladigi, ancak 6zgun niteligini hentz kaybetmemis olan eski kent

parcalarinin eski haline kavusturulmasi olarak tanimlanabilir. [29]

3.2.2. Kent Merkezlerinin Yeniden Canlandiriimasi

Kent merkezleri, konut digi kentsel iglevlerin yogunlastii merkezi c¢alisma
alanlaridir. Dolayisiyla gunduz nufusunun ve galisan nufusun en yogun oldugu
alanlardir. En fazla alisveris, ciro ve katma de@er burada yaratilir. En fazla vergi,
kira vb. buradan ddenir. Bu nedenle kent merkezi kentte en yogun iletisimin s6z
konusu oldugu yerdir. Kent merkezi ayni zamanda arsa-yapi oranlari agisindan

kentin en yogun bdlgesidir. [30]

Kentlerde konut yerlesmelerine baktigimizda genellikle yodun is ¢evrelerine ulasim
kolayhd1 olan konutlar yUksek getiriye sahip konutlardir. Kent merkezinden
uzaklastikca artan ulasim maliyeti nedeniyle kiralar dismektedir. Konut kiralarinin
degisiminde estetik degerler, cevre guzelligi, ¢cevrenin prestiji, sosyal cevre, cesitli
merkezlere erisebilme kosulu teorik kira yuzeyini artirmakta veya azaltmaktadir.

Merkezden disa dogru kullanim yogunluklari ve kiralar dugsmektedir. [30]

Kent merkezine olan talep; kentin genislemesi, kent nifusunun artmasi, kentteki
tlketim harcamalarinin artmasi, tiketim kaliplarinin dedismesi, kent merkezinin
dizgun ve saglikh islemesi, yeni konut disi kentsel hizmet ve mal dretimi iglevlerinin
ortaya c¢ikmasi, mevcut islevlerde mekansal normlarin dedismesi, mevcut yapi
stokunun ve altyapi aglarinin yetersizlikleri vb. birgok faktére bagl olarak artar. Bu
gibi durumlarda, konut digi kentsel etkinliklere ayrilan toplam ingaat alaninin artarak

kent merkezinin genislemesi kaginiimaz olur.
Bu genisleme dort bigcimde gergeklesir :

1. Merkez ve yakin cevresindeki mevcut yapi stoku icinde yatay ve dikey
yayllmalarla artan kiralari karsilayamayan konut gibi kullanimlarin yerine
gegerek,

2. Mevcut yapi stokuna eklemeler yaparak,

3. Kent merkezi ve yakin ¢evresindeki mevcut yapi stokunu yenileyerek,

4. Bos alanlarda konut disi kullanimlar i¢in yeni yapi stoku olusturarak. [30]

15



Kent merkezinin geniglemesi, merkezin her tarafinda ayni oranda gergeklesmez.
Konut disi kentsel islevler, genellikle, gérece zengin nifusun oturdugu kesimlere ya
da iglevsel yakinlik gerektiren kullanimlara dogru ve mevcut altyapi koridorlari
boyunca yer segerler. Bu slre¢ sonunda kent merkezinin hakim gelisme yoniu ve
ana gelisme cephesi ortaya cikar. Dogdal olarak, bu arada, her merkezin bir de
gelismeyen ya da gelisme potansiyeli en az cephesi olusur. Kent merkezlerinin
hakim gelisme yénu ve ana gelisme cephesi Uzerinde kazanglar, kiralar ve
spekilasyon yukselir, kent merkezi genislerken; bu hareket disinda kalan

kesimlerde tersine bir isleyis s6z konudur. [30]

Kiralarin sabitlendigi ve hatta distigu, mevcut yapi stokunun eskidigi, yiprandidi ve
bozuldugu, kira 6deme kapasitesi daha distk kullanicilar tarafindan daha yogun
kullanim tdrlerinin yigildigi, bu merkez kesimleri (¢okintl alanlari) biylimeye degil,

gurimeye baslar. [30]

Tarihi kent merkezleri kendi haline birakildiginda, giderek kéhnelesmeye baslar.
Merkezde eskiyen bir fonksiyonun yerine uygun bir fonksiyon getirilerek yenilenme
saglanmazsa, nitelik kaybi ortaya ¢ikar. Bu nitelik kaybi ise, tarihi yapi ya da
yerlesmenin dusik rant getirmesine neden olur. Dusik rant degerleri binanin kira ya
da satis fiyatinin dismesine dolayisiyla o binada yasayanlarin daha diastk gelire
sahip olmasina neden olacaktir. Geliri azalan kullanicilar ise onarim igin azalan
kaynaklar nedeniyle binaya bakamaz duruma gelecektir. Bu durum tarihi bélgedeki

binalarda hizla kbhnelesmeye neden olacaktir. [31]

Slumlagma

DisUk rant

Onarim igin azalan kaynaklar

Nitelik kaybi

Koruma ve yagatma isteminin

kaybolmasi Hizlanan kdhnelesme

Sekil 3.1. Deger Yitimi Girdabi (Sarmali)
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19. yuzyihn bitip, 20. yuzyillin basladigi ve sosyo-kulturel, ekonomik ve fiziksel
acllardan buyldk doéntsumlerin bas gdésterdigi donemlerde; asiri nifus hareketleri,
yogunlagsmalari ve yigiimalari ile birlikte, basta kent merkezleri olmak Uzere tim
kentsel alanda bir donisim baglamig, kent merkezlerinde yasayan nufusun yerini

yeni sosyal tabakalar almistir.

Tarihi kent merkezlerinin bosalmasi sonucu, bu alanda mevcut olan konut
fonksiyonu, yerini ticaret birimlerine, kiiclk imalathanelere ya da depolara birakmis,
burada yasayan nifus da merkezleri terk etmis, yeni fonksiyonlarin getirdigi yeni bir

sosyal tabaka merkeze yerlesmigtir.

Bu islevsel donistim, kent merkezlerini son derece olumsuz yonde etkilemis, kent
merkezleri, hem sosyo-kiltirel, hem de fiziksel acilardan 6zgun niteliklerini
kaybetmislerdir. Ozellikle de 1. Diinya Savasr'ndan biiyiik hasarla cikan ve tarihi
zenginlikleri dolayisiyla bluyuk énem tasiyan kentlerde yasanan kentsel ¢okuntd, ilgili
gevreleri konuyla yakindan ilgilenmeye ve ¢d6zum arayiglarina itmistir. Boylelikle,
kentin sorunlu alanlari olarak goérulen alanlarin yeniden canlandiriimasi ve bu suretle

kente kazandiriimasi zorunlulugu ortaya gikmistir. [29]

Ozellikle 1980 sonrasinda sermayenin hareketliliginin artmasina paralel olarak
kentlerin “girisimci” kimlige burGnmeleri ile yerel ydnetim-6zel sektdr igbirlikleri
sonucunda ortaya cikan kentsel yenileme projeleri, cogu zaman merkezi is alanlari
icindeki is ve aligveris merkezleri, ofis binalar, turizm vyatinmlari Uzerinde
yogunlasmis ve bu baglamda bir c¢ok kent merkezine yeni bir “¢ehre”

kazandiriimistir.

Bu slrecler diinya piyasalarina entegre olmus; Sao Paulo, Buenos Aires, Bangkok,
Mexico City, Taipei gibi diger bulylk kentlerde de ortaya ¢ikmis ve yeni kent
merkezleri mali piyasalarin etkileri sonucunda finans faaliyetleri ve Uretici servislerin
artisina sahne olurken, emlak piyasasi spekulasyonlari ve yuksek gelir grubuna

hitap eden konut ve ticaret yeniden gelistirme projeleri yayginlik kazanmistir. [32]
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3.2.3. Kent Merkezlerinin Ticari Olarak Yeniden Canlandirilmasi

Ticari faaliyetler agisindan otoyollar boyunca gelisen aligveris merkezleri,
hipermarketler, yapi marketleri gibi yeni ve 6zellesmis formlarda gelisen sehir disi
ticaret formlari, merkezdeki geleneksel ticareti olumsuz yonde etkilemis ve kent

merkezlerinin ticari agidan is hacmi kaybetmesine neden olmustur.

Amerika’daki Ana Cadde (The Main Street Program) ve is Gelistrme Bélgeleri
Programi (Business Improvement Districts Program) gibi programlar, sehir
merkezlerini ticari olarak yeniden canlandirmada buylk rol oynamaktadir. Ana
Cadde Programi, tarihi koruma cergevesi icinde, ekonomik gelisme yaratmak icin

genis kapsamli bir yeniden canlandirma stratejisi gelistirmeyi hedeflemektedir. [33]

Program, kent merkezlerindeki aligveris caddeleri ve c¢evrelerindeki mekanlari
gelistirmek icin genis kapsamli bir yaklagsim kullanmaktadir. Bu yaklasim; yerelin
ihtiyaclari ve firsatlarina yoénelik olarak ekonomik planlama, organizasyon,
promosyon ve tasarim olmak uUzere dort konuda islev gostermektedir. Buglin Ana
Cadde Programi, her buyuklikte ylzlerce kente énemli tarihi kaynaklari icin yeni

ekonomik gelistirme segenekleri bulma konusunda yardim etmektedir. [33]

Avrupa’da da kent merkezlerinin karsl karsiya kaldiklari sorunlari ¢gézmek amaciyla
kent merkezi yénetimi projeleri gelistiriimektedir. Bunlarin en gelismis olani ingiliz
Kent Merkezi Yonetimi Projesidir. (British Town Center Management Scheme,
TCMs) Bu projeler, kent merkezlerinin ticari olarak yeniden canlandiriimasi igin
gereken fonlarin yoénlendiriimesinde kamu-6zel ortakliklarina ayri bir énem
vermektedir. [33]

TCMs'nin temel yontemi; daha temiz, guvenli ve c¢ekici mekanlar yaratarak
satislarda, kiralarda ve gayrimenkul degerlerinde artis saglamaktir. Bunun igin de
ticaret, rekreasyon, restoranlar gibi faaliyetleri gelistirirken, ofis ve turizm pazarlarini
da canli tutmaktadir. Kent merkezlerinin canliigini ve yasanabilirligini artirmak igin
ulasilabilirlik, cekim gucu, altyapi ve hareketlilik olmak Uzere doért temel konunun

geligtiriimesine calisiimaktadir.
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3.3. Tarihi Alanlardaki Yenilemenin Ekonomik Etkileri

Bir kentsel arsa uzerindeki artan imar haklarinin yarattigi deger artiginin malk
sahibinin hakki olarak gértlmesi, daha 6nce Uzerinde bina yapilmis arsalarda bir
“yiIk-yap” surecinin baglamasina neden olmaktadir. Eger bu arsa tzerinde tarihsel ve
kalturel degeri bulunan bir yapi varsa, bu topluma ait bir kultirel miras olacagindan,
tahrip edilmesi arsa sahibinin kararina birakilamaz. Nitekim kapitalizmin hakim
oldugu bircok Ulkede, koruma kararlari kurumsallastirilarak miulkiyet hakkinin

sinirlandiriimasina gidilmistir. [28]

Tarihi binalarin fonksiyon degisikligi ve yenilenmeleri sirasinda dikkat edilmesi

gereken bazi noktalar vardir. Bunlar ;

a) Eskilik Degeri

b) Tarihi Degeri

c) Sosyal ve Kiilttrel Deger

d) Kullanim Degeri

e) Struktur ve Malzeme Degeri

f) Yasal Duzenlemeler

Bu maddeleri kisaca sdyle acgiklayabiliriz :

a) Eskilik Degeri : Bir yapinin gegmisteki yasami, teknolojiyi yansitmasi ile kultirel
veya sanatsal acidan koruma altina alinabilir (ancak her eski eserin tarihi
olmadigi unutulmamalidir) [34] Tarihi kent merkezleri veya sehrin diger tarihi
bdlgeleri, benzersiz olduklari i¢in nadirlik degerine sahiptir. Gelisen ¢agdas
mimariye ragmen, tarihi binalar genellikle, sanayi dénemi konut, aligverig
merkezi ve ofislerinden ¢ok daha ilging bulunmaktadir. Tarihi binalarin modern
bina malzemeleri ve ingaat sistemlerinde bulunmayan estetik kalite ve tstlin ince

iscilige sahip olmalari bunun sebebi sayilabilir. [35]

b) Sosyal ve Kulturel Degeri : Estetik gériniUmunin yani sira tarihi sehir mekanlari,
insanlarin dolayisiyla toplumlarin hafizalarinda biraktiklar ile kultirel kimlige
katkida bulunur. [35]
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c) Tarihi Degeri : Bir yapinin iginde tarihi bir olay yasanmigsa veya tarihi bir Kigi

tarafindan yaptiriimis ya da yapilmis ise tarihi eserdir.

d) Kullanim Degeri : iglevini yitirmis veya islevini koruyan yapilar olarak iki grupta
incelenir. islevini yitirmis olsalar bile yapi ayakta ise yeni fonksiyon verilerek

kullanilir hale getirilebilir.

e) Struktur ve Malzeme Degeri : Yapi islev verildikten sonraki tasarim ve malzeme

acisindan iyice incelenmelidir.

f) Yasal Dizenlemeler : Yeni diizenlemede esas alinacak temel prensiplerin ortaya
cikmasiyla Koruma Kurulu'nun aldigi kararla yeni islev verilmek ve yasatiimak

dogrultusunda uygulanacak yontem yasalarla belirlenmistir. [34]

Korumayla ilgili tartisma konulari, tarihi binalarin, toplumlarin gézinde bu degerlerin
timune birden sahip olmasi ile ilgilidir. Aslinda tartismalarin temeli ekonomiktir.
Koruma istegi temelde ekonomik ve ticari bir secimdir. Sadece arazi kullanimi
planlamasina dayali, ticari faydalarin olmadigi durumlar beraberinde sorunlar

getirecektir. [35]

Cogu Ulkede koruma sekli yasal olarak ya da plan kararlari dogrultusunda binanin
fiziksel yapisindaki her turlu degisikligi ve yikimi yasaklayan sekillerde olmaktadir.
Bu tdr bir kontrol mekanizmasinin eksikligi halinde, piyasa kosgullari binalarin

korunmasi konusunda yetersiz kalabilir.

Tarihi kent merkezlerindeki konutlarin yenilenmesinde, ginimuz konfor kosullarinin
saglanmasi gereklidir. Bunun yani sira, yapinin kent igcindeki konumuna bagli olarak
o bolgenin gerektirdigi islevleri karsilayabilir hale getiriimesi, bastan sahip oldugu
degerleri koruma geregi ile birlikte gergeklestiriimesi géz ardi edilemeyecek bir

noktadir.

Korumanin gerekliligi hakkindaki tartismalar daha ¢ok sosyal, kultirel ve estetik
acilardan ele alindiysa da gergeklesen uygulamalara saglanan kaynaklar, ekonomik
sebepleri 6n plana c¢ikarmaktadir. Tarihi alanlardaki koruma, binalar da igerir.
Binalar ise gayrimenkuldur ve gayrimenkul bir maldir. Yatirim degeri olan bir mal ise
ekonomik degere sahiptir. O zaman korunan tarihi alana yatirimci ¢ekebilmek igin

once bir ekonomik deger yaratmak , sonra da bunu artirmak gerekmektedir. [35]
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Herhangi bir malin ekonomik degeri olmasi i¢in dort 6zelligi bulunmahdir ;
1) Benzersizlik

2) Satin Alim Gicu

3) Talep

4) Yarar

Tarihi binalar genellikle nadirdir, yeniden yaratilamazlar. Bu nadir olma 6zellikleri de
turizm gibi bir faktérle dogrudan ekonomik kazang¢ saglayabilir. Nadirlik, ayrica
kullanim seklinin degismesi ile de ekonomik ve ticari fayda saglayabilir. (6rnegin;
fabrika binalarinin konut olarak kullaniimasi) Genellikle satin alim gliciine sahip
olanlar bagka yerlere yatirim yaptidi icin, satin alim glct eger diger tim faktorler

tamamsa onemli olacaktir. [35]

Burada tarihi binalar icin asil belirleyici olan talep ve faydadir. Koruma igin talep,
gayrimenkulu kullananlar ve pazardan gelmelidir. Ticari talep icinse, burada,

kullanici ve yatirimcilar igin fonksiyonel ve finansal fayda varolmalidir.

Tarihi binalarin ekonomik degeri, yerlerine yapilacak olan alternatiflerinden
genellikle az olmaktadir. Yatirnmin ¢ekilebilmesi icin koruma kurallarinin sikihgi ve
birokratik zorluklar gibi engellerin asiimasi gerekmektedir. Aksi takdirde tim bu
degerlere sahip olan ve gec¢misin izlerini ginimuize tasiyan binalarin birer birer

gurimeye terki kaginilmazdir.
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4. ISTANBUL VE BEYOGLU BOLGESININ TARIHI GELIiSiMi

4.1. istanbul’daki Degisim Siireci

istanbul ylzyillar boyunca ekonomik, sosyal ve kiiltiirel bir merkez olarak énemini
korumustur. istanbul’daki kentsel degisim siireci gdz éniinde bulunduruldugunda

dort ayri dénemden bahsetmek mimkandar.

4.1.1. Cumhuriyet Oncesi istanbul

istanbul'un tarihi cekirdegi, iki tarafi Marmara ve Halig'in sulariyla gevrili oldugu igin
genislemeye elverigli olmayan liggen bir yarimadaya yayilmisti. 19. yy istanbul'u

gerek ¢agdasi Avrupa kentlerine pek benzemiyordu. [36]

Oncelikle, istanbul’un mimari mirasi sayesinde silueti, Bati bagkentlerinde gorilmesi
mumkin olmayan bircok caminin kubbe ve minareleri tarafindan olusturuluyordu.
(istanbul tarafindaki kadar carpici olmamakla birlikte Galata tarafinda da-dzellikle
sahil seridinde- birgok cami vardi.) ikinci olarak kentin sokak sebekesine hala
tumuyle duzen getirilememisti. En yeni arterler bile, Avrupa bagkentlerininki kadar
genis ve uzun olmadigi gibi, yollar boyunca siralanan binalar, Avrupa daki emsalleri
gibi bes-alti kath ve tek tip degildi. Ugiincii olarak, yapi malzemeleri degigikti;

bagkentin dzellikle istanbul tarafinda, evlerin cogunlugu hala ahsapti. [37]

Tanzimat sonra batililasma hareketlerinden nasibini alan istanbul, 1838 ile 1908
yillari arasinda benzersiz bir gelisme yasamigtir. Bunun igin 6ncelikli olarak kent
dokusuna dizenli bir gérinim kazandirmak, baskentin cesitli semtleri arasinda
iletisim saglamak ve kentin gorinimind guzellestirmek amacglanmigtir. Kent
planlamasi ve ingaat faaliyetlerini duzenleyen ilk nizamname Ebniye
Nizamnamesi'dir. (1848) [37]

Yapilan calismalar, istanbul’'un belli basi odak noktalarina ulasimin kolaylasmasini
saglamistir. Yeni acilan veya genigletilen ana arterlerin Ulzerinde isleyen tramvay

hatlari, istanbul ve Galata’nin daginik semtlerini birbirine baglamistir.
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Hali¢’in Gzerine yapilan iki kdprd, iki yaka arasindaki ulasimi kolaylastirirken, kentin
cografi olarak birbirinden kopuk bélgelerinin ve Galata, Uskiidar ve bogaz kéylerinin

baglantilar Sirket-i Hayriye vapurlari sayesinde saglanmistir. [37]

Tanzimat reformlarinin getirdigi sosyal degisim, toplumun geleneksel tabakalarina
kismen etki edebilmistir. Bu durum, istanbul un kent dokusundaki déniisimiin yavas
ilerlemesine neden olmustur. 1838 ile 1908 arasinda uygulanan yeniden insa
projeleri sayesinde kent dokusunda kalici degisiklikler gorilmus, geri kalan sokak
dokusunun dizenlenmesi sik sik tekrarlayan yanginlar sonrasinda olmustur. En
yogun imar faaliyeti 1850’ lerin sonu ile 1870'ler arasinda, istanbul’da ITK nin ve
Galata’da Altinci Daire’'nin denetiminde gergeklesmistir. Bu yillarda bagskent,
Divanyolu, Karakoy-Ortakdy caddesi ve Taksim-Sisli baglantisi gibi ana arterler

ortaya cikmistir. [37]

4.1.2. Cumhuriyet Déneminde istanbul

istanbul Cumhuriyetin kurulmasiyla birlikte, modern metropollerin yasadiklarina ters
bir slUreci yasamaya baslamistir. Bagkentin Ankara'ya tasinmasi, 1930'larin
ekonomik durgunlugu ve devletin yodnlendiriciligindeki sanayilesmenin Anadolu
kentlerine kaydiriimasinin sonucu olarak istanbul, aktivite kaybina ugramaya ve
kigulmeye baslamig, nifusu 1 milyonlardan 600.000'ler seviyesine inmigtir. 1930 ve
40'larin vizyonlari ve girisimleri bu nedenle ki¢ilen sehrin sorunlarina ¢are bulmaya

yonelik olarak kurulmustur. [36]

Bu dénemin ilk genis c¢apli vizyonlarindan biri, Taksim-Macka-Dolmabahge
arasindaki genis vadinin modern bir sehir parki olarak dizenlenmesidir. Proust
Planindaki barok Gezi Parki ile baglayan bu yesil kusagin icine Taksim Belediye
Gazinosu, Agik Hava Tiyatrosu, Spor ve Sergi Sarayi ve Dolmabahge Stadi gibi

kamusal iglevleri tasiyan binalar serpistiriimistir. [36]

Uygulanan ikinci proje, sehrin bitis noktalarindan biri olan Taksim'in, Uzerindeki
kiglanin yikarak bir meydan, bir eklem haline getiriimesi ve sehrin bu eklem

Uzerinden lineer bir bulvarla kuzeye, Sigli'ye dogru uzatilmasidir. [36]

Bu bulvarin Uzerinde, Elmadag-Harbiye arasinda kalan arkadli apartmanlar,
vizyonun butlini hakkinda bir fikir vermektedir; ancak bunlar kismi olarak kalmislar,

bulvarin batind bu modele goére kurulamamigtir. [34]
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Taksim-Sigli arasindaki bu kuvvetli eksen, daha 6nce ayrik olarak gelisen ve farkl
karakterler goésteren Macka, Tesvikiye, Kurtulug, Osmanbey, Sisli gibi mesken
mahallelerini  batGnlestirmis,  birbirine  baglamistir.  Boylece  Karakoy-Sigli-
Dolmabahge Ug¢geni, birbirlerine ana arterlerle baglanarak ve aralarindaki bosluklar
doldurularak (ya da planh bosluklara dénusturilerek) bir batin haline getirilmistir.
[36]

4.1.3. 1950-1980 arasi istanbul

ikinci Diinya Savas! sonrasinda ise yeni bir niifus yeni bir mekani ortaya ¢ikarmistir.
Sanayideki gelismelerin sonucunda istanbul’da ilk gecekondular ortaya gikarken
kentin yeni zengin, burjuva ve teknokrat sinifi igin yapilan apartmanlarin sayisi

artmaya baslamistir. [38]

Artan sanayi ve yuksek goc¢ oraniyla 1950’lerin basindan itibaren durgunluk dénemi
yerini hizll bliyime dbénemine birakmis ve Turkiye’'deki hizli kentlesmeye paralel
olarak istanbul da hizla blyimeye baslamistir. Bu dénemde yeni gelisen konut
alanlarinin yani sira sanayi alanlarinin c¢evresinde hizla gecekondu alanlari

gelismeye baglamistir.

1950’'lerde sehrin yeni kesiminde vyapilan en blylk operasyon, Besiktag'
Zincirlikuyu'ya baglayan Barbaros Bulvar'nin acgilmasi ve bulvarin bu noktadan

Maslak Yolu ile uzatilarak, yukaridan Bogaz'in kuzeyine indiriimesidir. [36]

Sirttan gegen bu uzun aks, istanbul'un daha sonraki gelisimine gok belirgin bir yén
vermigtir: Yolun Bogaz'a bakan yamaclar Levent ve Etiler'den bagslayarak ust-orta
tabaka mesken bolgelerine dénismuis, dolayisiyla da eskiden ayrik olarak Bogaz
kiyisina dizilmig olan kdyler birbirleriyle de butunleserek sirttan gegen Maslak

Yolu'na dogru yayillma egilimi gdstermiglerdir.

Bugun bu yayilma, gecekondulariyla ve luks mahalleriyle halen surmektedir. Yolun
diger tarafinda ise, Zincirlikuyu-4.Levent arasinda sanayi mahallerinin kurulmasi, bu
yamagclarda klUguUk sanayi ile gecekondulasmanin igice gecerek Halig'e dogru
sarkmasina ve bu dokunun 19.yy.'dan beri sanayi bolgesi olarak gelismeye

baslayan Hali¢'in derinliklerindeki yerlesmelere yaklagsmasina yol agcmigtir. [36]

1965'te c¢ikan kat mulkiyeti kanunu ile kent genelinde kat yukseklikleri artmaya

baslamis ve eski 4-6 kath apartmanlarin yerini daha yiksek kath konutlar almistir.

24



Ayrica sanayi kuruluglari daha ¢ok yere ihtiyag duyduklari i¢in ve kent merkezinde

kira degerlerinin artigsindan dolayi, kent disinda yer segmeye baglamistir. [38]

1973’te birinci Bogaz kdprusunin tamamlanmasi ile Mecidiyekdy ¢evresinde yeni bir
merkezi is alani geligsirken isyerleri, eski merkez olan Galata ve Beyoglu’ndan

Mecidiyekdy, Besiktas, Levent ve Etiler'e dogru kaymaya baglamistir. [38]

Sehri dogudan batiya dogru kateden bu lineer gevreyolu, ayni zamanda sanayinin
ve gecekondu semtlerinin icice gecerek doguya ve batiya dodru yayillmasina yon
vermistir. Bu semtler, zamanla kuzeye dogru siserek yolun kenarinda kalin ve girift

bir hat olusturmustur.

4.1.4. 1980 sonrasi istanbul

1980’lerin bagi kentsel degisim siirecinde istanbul icin bir déniim noktasi olmus ve
Ugunclu doénemin baslangicini belirlemistir. Bu suregte onemli iki etken so6z
konusudur. Oncelikle merkezi ydnetimin blyiik kentlerin bagimsizliklar yéniindeki
politka degisimi kentin gelisimini etkilemis, ikinci olarak da istanbul'daki yerel
yonetimin dunya sistemindeki degisimlerle badlantili olarak elde ettigi girisimci

potansiyel etkili olmustur. [38]

1980'lerin baglica girisimlerinden olan TEM Otoyolu ve Il. Bogaz Kdprisl, dogu-bati
istikametinde yayilan sehrin igeri, yani kuzeye dodru bir kademe daha sismesi
sonucunu dogurmustur. 1980'lerin Ug¢lincl buylk projesi, Besiktas-Bluylkdere
arasindaki eksenin, globallesen dinyanin tasiyicilari olan kesimlere ydnelik olarak

yapilastiriimasidir. [36]

1980°’li yillar ile birlikte, kuresellesmenin ve Turkiye'deki ekonomik yeniden
yapilanmanin da etkisiyle, {lkenin en dnemli metropoliten merkezi olan istanbul,
yabanci yatirimcilar i¢in ¢ekici bir kent ve uluslar arasi iletisim merkezi olmaya
baslamistir. Olusan yeni baglantilar, yerel O&lgekte de yatinmlari ve girisim
potansiyelini olumlu yonde etkilemistir. Esnek ve gelismis teknolojinin buyuk olgekli
sanayilerde kullanilmasi ile birlikte Uretim ve tuketici hizmetlerinde yiksek Ucretli
profesyonellerin yer aldigi hizmet sektérinin gelisimi hiz kazanmigtir. Ekonomik

yapidaki bu degisim, kent mekanina da kaginilmaz olarak yansimigtir. [39]
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Musterilerle yuz yuze iligkilerin dnemli oldugu, teknoloji yogun hizmet sektord kent
merkezinde yer secmeye baslamasi ile emek yogun sanayi kentin disina ¢ikmistir.
Bdylelikle finans merkezi Levent, Maslak BuyUkdere aksinda gelisirken, Beyoglu ve

yakin ¢evresi kultirel ve ticari merkez olarak yeniden canlanmistir.

Bunlarin yani sira istanbul, diinya élgeginde yaratilan uluslar arasi markalar, biiyik
aligveris merkezleri ve benzeri yeni imajlarin da etkisi altinda kalmaya basladigi i¢in
oncelikle tiketim kaliplari degismeye baslamistir. Bunu, Uretim sisteminin belirli bir
dizeyde kendini dinya capindaki esnek sermaye akimi sitemine adapte etmeye

baslamasi ve servis sektoriindeki genisleme izlemistir.

Tim bu degisimler sonucunda istanbul yabanci yatirmcilar igin gekici bir merkez
haline gelmistir. Bunun sonucu olarak istanbul’da diger bircok gelismis kapitalist

kentte olusan degisimlerin varligindan s6z edilebilir.

Kentteki konut alanlarinda ekonomik yeniden yapilanma etkisi farkli sekillerde ortaya
cikmistir. Ust gelir gruplari kent merkezindeki prestijli konut alanlarinin yani sira kent
disinda, cevre ve yasam kalitesi yuksek, luks, kendi iginde yeterli, disa kapall ancak
sehre ulasiminin kolay oldugu noktalardaki konut sitelerini tercih ederken, orta gelir
gruplari, kent merkezinden uzakta, toplu konut ve kooperatif alanlarinda yer segmek

durumunda kalmiglardir.

Ayni zamanda, tarihi kent merkezine de bir yonelme ortaya ¢ikmistir. Orta ve Ust
siniftaki yoneticilerin, profesyonellerin, sanatcilarin ve Ust dizey beyaz yakalilarin
bir bdlim, geleneksel kent merkezinde disUk gelir gruplarinin yasadigi ¢okunti

alanlarinda yer se¢gmeye baslamiglardir.

Bunlarla baglantili olarak da kentin c¢esitli semtlerinde sosyal ve mekansal bir

yenilenme gdzlemlenmektedir. Beyoglu, bu degisimden etkilenen semtlerden biridir.
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4.2. Beyoglu’nun Tarihsel Geligimi

Tarihi yarimadanin ve Hali¢’in karsisinda gelisen bolge, 6teden beri Yunanca’'da
“kargl yaka®, “6te” anlamina gelen “Pera” adiyla anilmigtir. Turkler tarafindan
kullanilan Beyoglu adinin, bir beyin oglunun bdlgedeki konagindan kaynaklandigi
ileri surdlir. Bu konuda iki varsayimdan séz edilmektedir. Bir varsayima goére
“‘Beyoglu” adi Il. Mehmed (Fatih) doneminde, Pontus prensi Aleksisos Komnenos’un
(veya yegeninin) Islamiyeti kabul ederek, bu bolgeye yerlesmesinden, diger bir
varsayima gore de I. Stleyman (Kanuni) doneminin Venedik elgisi A. Giritti’'nin oglu

Luigi Giritti'nin taksim dolaylarinda bir konakta oturmasindan kaynaklanmaktadir.

Osmanl imparatorlugu’nda 1535'te ilk kez Fransizlarla baslayan (ilkelerarasi sirekli
el¢i bulundurma uygulamasi sonucunda, bu donemde Fransizlarin yaptirdiklari ilk
elcilik binasi, bdlgenin gelisiminde dnemli rol oynamistir. Venedik elgilerinin bolgeye

yerlesmeleri de ayni tarihlerde gercgeklesmistir. [40]

Sekil 4.1. istanbul ve Beyoglu Yakasi

4.2.1. 17. yiizyilda Beyoglu

Her ne kadar istanbul yarimadasi erken 17. Yiizyildan 1840’lara kadar duragan bir
sure¢ yasadiysa da, bu dénem Galata igin bir blyime dénemi olmustur. Osmanl
yonetimi altinda kozmopolit bir liman sehri olarak gelisen Galata, yapi dokusu

agisindan Istanbul’dan oldukga farkliyd.

18. ylzyila kadar baglar ve meyve bahceleri ile kapli olan Beyoglu, “Pera Baglar”
olarak bilinirdi. 17. yiizyilda basta ingiliz, Fransiz, Venedikli, Hollandali ve Cenovali
Sefirler olmak Uzere Avrupali zenginler, ayrica Osmanl tebaasi Hiristiyanlar,
Beyoglu’'nda bahcgeler icinde genis konaklar insa ettiler. Ticari bir merkez olan

Galata’nin tersine Beyoglu, bir Ust sinifin ikametgah bolgesi olarak gelismistir. [41]
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4.2.2. 18. yuzyilda Beyoglu

18. yy.’da Osmanli imparatorlugunun siyasal giiciiniin azalmasi, yenilgiler ve toprak
kayiplarina ugramasi, buna karsin, batinin dikkat ¢eken bir gelisim surecine girmis
olmasi, Osmanli yonetim kadrolarini yeniliklere dogru yonelterek, 06nemli
degisimlerin gergeklestirimesini saglamigtir. Ozellikle 1ll. Selim (1789-1808)
doneminde batili devletlerle iligkilerin artmasi Beyoglu bdlgesine ilgiyi artirmistir,

burada yeni yapilagsma ve yerlesmeler baslatmistir. [41]

Sekil 4.2. Graviir 18. Yy

Beyoglu, 1700 yilinda buglnki Tunel-Galatasaray arasindaki cadde ile bu caddenin
yan sokaklarindan ibarettir. Cadde dar ve kaldirimsizdir. 18. yiizyil sonunda, istiklal
Caddesi'nde, yapilarin tamami tas veya tugla, ya da alt katlari tas ve Ustleri

ahsaptir. Yaplilar en ¢ok 3-4 kathdir. [42]

4.2.3. 19. ylizyilda Beyoglu

Beyodglu, genel olarak 19. Yuzyilda gelismistir. Bu gelismenin nedeni, bu doneme
Osmanli dis ticaretinin daha énceki donemlerde goérilmemis boyutlarda biyimesi

ve ulagimin gelismis olmasidir.

1876’da Tanzimat'in ilaniyla Osmanlinin yabancilarla iligkileri en ileri dizeye
ulagmigtir. ligkilerin iyilesmesiyle birlikte Yunanistan, italya ve Fransa gibi
Ulkelerden gelen Kisiler ozellikle Beyoglu ya da Galata g¢evresine yerlesmeye
baslamiglar, hastanelerini ve elgiliklerini bu yérede insa ederek adeta bir koloni
durumuna ulagsmislardir. istanbul’un can damarini olusturan posta, telgraf, tramvay
ve su igletmeleri de onlarin ticarethanelerinden saglanmaktadir. Bu azinlik,
istanbul'un yerli halki tarafindan “Levanten” olarak adlandiriimistir. Levantenler,
cesitli nedenlerle istanbul’a gelip kendileri gibi yabanci ya da yerli gayrimislimlerle

evlenerek kente yerlesen Avrupalilardir. [42]
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Elgilikler, Levantenler, Rum, Ermeni ve Musevi azinliklar Beyoglu'nda istanbul’'un
batih anlamda ilk burjuvazisini olusturarak dénemin Avrupa yasam biciminin tim

Ozelliklerini bolgeye tasimiglardir. [41]

Bu ylzyilin basinda, Siraselviler ve Cihangir, istanbul’daki zengin yabancilarin ve
Levantenlerin oturduklari semtlerdir. Rumen Elgiligi, eski Yunan Elgiligi ve Belcika
Elciligi gibi 19. ylzyilda kurulan devletlerin temsilcilikleri hem zengin bir cevre olmasi

ve hem de yeni gelismeye olanak vermesi bakimindan bu yérede toplanmistir. [42]

ilk gelisim yillarindan beri gerek fiziksel gerekse de sosyal yapisiyla bati Avrupa
kentlerine benzeyen Beyoglu bdlgesi, 19. yy'in ikinci yarisina gelindiginde hala
diizenli bir belediye érgitine sahip degildir. 1856’da kurulan intizam-1 Sehir
Komisyonunun 14 belediye dairesine ayirdigi kent icinde, Beyoglu ve Galata'yi
iceren belediye dairesi bu konuda ilk érneklerden olmustur. (Altinci Daire-i Belediye,
1858) Hemen hemen timiyle yabancilarin elinde olan Altinci Belediye Dairesi,
Beyoglu'nu kuglk bir Avrupa kenti olarak gelistirmeye calismis ve ilk is olarak

Galata surlarini yiktirmistir ve surlara ait hendekleri kapattirmistir. [42]

Sekil 4.3. Galata Kulesi

Bunun yani sira; bolgedeki yollarin genigletiimeleri ve kaplanmalari, istiklal Caddesi
ve yan sokaklarin gazla aydinlatiimasi,adlandiriimasi ve evlerin numaralandiriimasi,
istiklal Caddesi'nin genisletilmesi, bdlgenin su sorununa yénelik ¢alisiimasi, Galata
boélgesi ile sinir olusturan Tepebasi’'ndaki Petit Champs Des Morts (Kuguk Mezarlik)
ile Taksim dolaylarindaki Grand Champs Des Morts (Buyuk Mezarlik) alanlarinin
kaldiriimasi, Altinci Dairenin ginumuz Beyoglu’sunda hala korunan uygulamalaridir.
[40]
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Altyapi bakimindan en buyiik proje, Tramvay isletmesi Projesidir. 1870’de alinan bir

dis borg ile proje uygulamaya konulmus daha sonra genigletilmigstir. [42]

Bu dénemde, Beyoglu lUks magazalari, ticarethaneleri ve blro binalari ile ayni
zamanda bir ticaret merkezi de olmustur. Eski is merkezinin yapisi degismekte, yeni
tip is hanlar ortaya ¢gikmaktadir. Galata ve Beyoglu ¢agdas is iligkilerinin goéraldigu
bir is bolgesi durumuna gelmigtir. Karakoy’'un etkin bir is merkezi olmasi ve
Beyoglu’ndaki konut bolgesiyle iliskisinin yogunlasmasi, Avrupa’nin ilk metrolarindan
birinin burada yapilmasini gerektirmigtir. 1871’de baslayan yapim isleri 1874’de
bitmistir ve tlinel hizmete girmistir. Londra ve New York’tan sonra dinyanin tglincu

ve en kisa tunelidir. [42]

1850-1900 vyillari arasinda Beyoglu bdlgesinin fiziksel degisimi, sik sik ¢ikan
yanginlarla bosalan alanlardan ve bu alanlara yeni diizen ve imar kurallarina uygun

yapilasmalarin getiriimesinden kaynaklanmaktadir. [41]

Ozellikle Haziran 1870’de cikan blyiik Pera yangini ile tamamen ortadan kalkan
alanlarin ele alinigi, Galata ve Pera’nin yeniden dizenlenmesini ve kagir

yapilasmanin merkezi haline gelmesini saglamistir. [37]

Bdlgenin dokusuna bakildiginda; sikisik ve vyesili az bir gérinimde oldugu
gériilmektedir. istiklal Caddesi izerindeki gérkemli érnekler ve kdse yapilari disinda,
yan sokaklarin ¢cogu dar parselasyon Uzerinde ylkselen yapilardan olugsmaktadir.

ara sokaklardaki ahsap konutlar yakin tarihe kadar gelebilmislerdir. [41]

Batida endustri devrimi ile baslayan apartman yasami, nifus artigi, arsa fiyatlarinin
yukselmesi ile ayni alan Uzerinde daha fazla kisinin yasayabilmesi gibi maddi
sorunlarin  ¢6zUmU olarak belirmistir. Gayrimuslimlerin apartman yasamina
gosterdigi ragbet Gzerine varlikli ve bati yasamina ézen duyan Muisliman halktan
bazilari da yeni konut tipini benimsemistir. Boylece ¢ok katli, ¢ok ailenin ayni ¢atiyi

paylastigi konutlar yer yer sivriimeye baglamigtir.

19. yuzyillda Beyoglu'nda her konuda oldugu gibi mimaride de Avrupa etkisi
gorulmektedir. Apartmanlarin mimarisinde neo klasik mimari UGslup, barok ve
ronesansin ¢ok karakterli gizgileri ve Art Nouveau’nin yumusak, ilimh cizgileri

egemen olmustur. [34]
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Ozellikle istiklal Caddesi ve ona agilan akslardaki biiyik yapilar, batili planlari, eski
tarihsel Usluplar canlandiran 6zellikleri tasiyan cephe dizenleri, bezemeleri, 6zenli
malzeme kullanimi ve iggcilikleriyle etkileyici ornekler yaratmigtir. Cok kath
apartmanlasma, sira evler, bir iki 6rnekte karsilagilan kapali veya bir tarafi agik bir
avlu cevresinde gelisen ve ¢ok sayida daire igeren, neredeyse bir konut adasi

niteligindeki bayuk konutlar, yorenin 6zgin yapi tipleridir. [41]

19. yy.In ikinci yarisindan itibaren boélgede yapilan konutlar ise, dogrudan sokaga
acilan kapilari, Ust katlarla ayni pencere dizenini iceren zemin katlari, arkada yer

alan klguk tasliklariyla, genelde dar parselasyon lzerinde gelisen kent evleridir.

Sivall ya da tas cephelerde zaman zaman tugla kullanimi da gézlenmekte, pencere
ve balkonlarda demir parmakliklar, tUm cephede yer alan silme, alinlik, pilastir vb.
bezemeler, Historsist bir anlayisi yansitmaktadir. Ust katlarin ¢ikmalari, altlarindaki
demir ya da tas konsollar, cikma Ustlerindeki balkonlarla 19. yy. istanbul konutunun
Galata ve Beyoglu'nda ve gelisen ornekleri olarak yeni konut bicim ve 6zelliklerini

sergilerler. [41]

19. yy. sonlarina dogru Beyoglu'nda, iki-U¢ katli ve icinde tek ailenin oturdugu bu
konutlardan, gerek var olanlarin yerine yenileri yapildikga gerekse bos alanlara
konutlar insa edildikge, birden fazla aileyi barindiran ¢ok katl apartmanlagsmaya
dogru gidilmistir. Ornegin aligverisin biiyik 6nem tasidig istiklal Caddesi tizerindeki

blylk magaza, dikkan ve pasajlarin Ustleri bu tir apartmanlar icermektedir. [40]

Apartmanlarin giris  katlarinin  19. ylzyllda da dukkan olarak kullanildigi
gorulmektedir. Gunumuze kadar ulasan orneklerinde genellikle apartman cephesi
ve dis boyutlari korunmustur. i¢ mekanlar kullanicinin bilingsiz yenileme cabalariyla
istenildigi gibi dizenlenmigtir. Apartmanlar konut fonksiyonunu yitirerek, planlamanin
elverdigi kadariyla yeniden fonksiyon kazanarak isyeri olarak kullaniimaya
baslanmistir. Daha ¢ok avukat birolari, banka subeleri, konfeksiyona yonelik

imalathane, toptanci depolari, kiguk atolyeler olarak kullaniimaktadir. [34]

Anacadde ve ona agilan sokaklarda, yodun ticaret ve buna bagh servet birikimiyle
zenginlesen yorenin Levanten ve gayrimuslim aileleri, gorkemli cephe ve kitleleriyle
anitsal konut ornekleri yaptirmig, bazilari bu ailelerin adiyla anilan ve bir dlgude

glinumuze kadar ulagan bu yapilar, bolgeye ayri bir onem katmistir. [41]
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Sekil 4.5. 19. Yizyildan Gunimize Ulasan Konut Cepheleri

Sekil 4.6. 19. Ylzyildan Gunimize Ulasan Konut Cepheleri

Yine bolgenin konut drnekleri arasinda rastlanan diger bir grup, sira evlerdir. Kiguk
tuccar, esnaf, sanatkar ve burokratlarin konutu olan ve 19.yy.in ikinci yarisindan
sonra gayrimuslim azinliklarin ya da gesitli kiliselerin vakif mulki olarak yaptirilan bu

ev tipi, dénemin Uslup 6ézellikleri agi

sindan batil bigimlere en ¢ok bagli kalan drneklerindendir. [41]
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Sekil 4.7. Galata 1900 Basi Sira Evler

19. ylzyilin sonlarina dogru Pera, hemen hemen tumu Avrupa kaynakli esyalarin

satildigl buyuk magazalarla, Fransiz tipi kafelerle, sik terziler ve glzel tiyatrolarla

doludur. [42]

Sekil 4.8. Cicek Pasaiji

Vitrinleriyle, pasajlariyla, kahveleriyle, kalabaligiyla bir bakima Baudelaire'in anlattigi
19.yy. mekanidir. 19.yy. Paris bulvarlarindan farki, daha ige kapali ve korunakl
olusudur; buraya sadece evleri de Pera bdlgesinde olanlar gelmektedirler. Bunun
nedeni de, istanbul'un 19.yy. Avrupa sehirlerinde yasanan niifus artisini, isgilesme

ve igsizlesme slrecini bu dénemde yasamamis olmasidir. [36]

Pera bu yasam tarzi ile istanbul'un genel havasina tezat teskil eden bir yasam
surmektedir. Disaridan gelen, bati kultirlyle yetismis kisiler bu ¢evrede evlerini
insa ettirmeye baglarlar ve giderek nifusun artmasiyla bu evler c¢ok Kkatli
gérindmlere birinerek Beyoglu'nda dort, bes hatta alti kath yapilar ¢cogalmaya
baslar. [42]

4.2.4. 20.yizyillda Beyoglu

20. yuzyilda Beyoglu'nda Galatasaray ile Taksim arasi 6nem kazanmigstir. Bu alanda
hala bahgeli konaklarin bulunmasi ve bunlarin apartmana donusmesi olanagi,
buranin gelismesini saglamistir. Ayrica 1913'de ilk elektrikli tramvayin Beyoglu'nu
Sisli'ye baglamasi Galatasaray-Taksim arasini, Tunel-Galatasaray arasina goére
daha merkezi bir duruma getirmig, Beyoglu'nun en kolay ulagilabilir ve gozde yeri

yapmistir. [42]
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Bu dénemde Beyoglu'nun gevresindeki semtlerde ¢cagdas binalar yapilmis ve yeni

semtler gelismigtir. 20. Yuzyilin baglarinda Beyoglu'nda yapilan apartmanlarin

4
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cephelerinde Art Nouveau uslubu uygulénmlgtlr. [41] '

Sekil 4.9. Galatasaray 1930

Bu dénemdeki bayindirlik calismalari arasinda Taksim meydaninin 1928 tarihinde
yeni bastan diizenlenmesi ve bu diizenleme sirasinda Taksim meydanina italyan
mimar Kanonika tarafindan yapilan Taksim Cumhuriyet Anitinin yerlestiriimesi
sayilabilir. Bu gelisme burayi bu tarihten baslayarak Cumhuriyet dénemi istanbul’'un

en 6zgun yeri haline getirmistir. [42]

Konutlarin gelisimine bakildiginda; Taksim kislasinin karsisindaki askeri egitim
alaninda kentin ilk planh ve dizenli apartmanlari yapiimistir. Taksim ile Gimuigsuyu
Askeri Hastanesi arasindaki eski mezarlik kaldirilmis ve 1900’lerden sonra bu alan

apartmanlagsmaya baslamistir. [42]

1940’larda Taksim kislasi yiktiriimis ve yerine bugunku Taksim parki, Hilton Otelinin
alanini da icermek Uzere dizenlenmistir. Bundan sonra Taksim meydani daha ¢ok
onem kazanmistir. Beyodlu c¢evresindeki tim bu c¢agdas gelismeler Taksim

meydanini kentin merkezi ve bir bulusma noktasi haline getirmistir. [42]
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Sekil 4.10. Taksim Meydani

Beyoglu'nun fiziksel degisimleri, semtteki sosyal degigsimleri de etkilemistir. Gegen
yuzyll boyunca Levanten ve diger gayrimuslimlerden olusan nufus toplulugu 20. yy

icinde giderek Musliman nufus lehinde farklilik gostermeye baslamigtir.

Bolgenin 1914’lere dek suren canliik ve dnemi, bu 6zgunlugu yaratan Levanten,
Rum, Ermeni ve Musevilerden olusan sosyal yapinin yavas yavas yok olmasiyla , bu

yillardan sonra giderek 6zgin havasindan uzaklagmigtir.

Lozan Antlagsmasr’yla kapitilasyonlarin kaldiriimasi, 1927-1929 arasinda elgiliklerin
Ankara’ya nakli, 1942'de yurlrlige giren Varlik Vergisi, 1945-1949 arasindaki Il.
Dinya Savasi gibi 6nemli olaylar, boélgedeki yabanci nifusun giderek azalmasina

neden olmustur. [41]

Ayrica israil Devletinin kurulmasiyla 1947-1949 arasinda Musevilerin Israile
goécmeleri, 6-7 Eylul 1955 olaylari ve Kibris bunalimindan sonra Rumlarin tlkeyi terk
etmeleri farkli bir sosyal yapinin olusmasina ve bolgenin degismesine neden

olmustur. [41]

Cumbhuriyet Donemi'nde 1950'lere kadar yabancilardan ve onlar igin calisan
azinhklardan bosalan yerlere, yeni yetisen Turk is adamlari ve Beyoglu yakasini
kentin en cagdas semti bilen aydin Turkler ilgi gésteriyorlardi. Sinema ve tiyatrolari,
lokanta ve pastaneleri, sanat galerileri ve luks magdazalariyla hala kentin en seckin
semti idi. [42]

Sekil 4.11. Galatasaray 1920

1950’lerde doénemin edebiyatcilarinin, sanatgilarinin, politikacilarinin - midavimi
olduklari UnlG lokantalar, pastaneler birer birer yok olmus, tiyatrolar kapanmis;

yerlerini dUgUk kaliteli mal satan dukkanlar ve imalathaneler almistir. [42]
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1950'lerden sonra, kirsal gé¢ ve hizli kentlesme sonucu Istanbul'un asiri biiyiimesi,
yeni semtlerin gelismesi, eglence kuruluslarinin, ticaretin ve zengin ailelerin bu yeni
gelisen cagdas alt merkezlere dagilimi ve toplumun kiltirel degisimi Beyoglu'na

olan ilgiyi azaltmistir. [42]

Sekil 4.12. Galatasaray 1958

Bdlgenin 19. yy’dan kalma kagir han, konut ve otelleri giderek el degistirmis, buna
bagh olarak da gerek isimleri, gerekse eski gérinUimlerini yitirmiglerdir. Bazilari ise

yiktirilarak yerlerine farkli bir mimari Gslupta yeni yapilar yaptiriimigtir. [40]

1970’lerden sonra sinemalara porno film gésterme hakkinin verilmesi, istiklal
Caddesi’ni kullananlari timuyle degistirmistir. Beyogdlu arka sokaklarinda ucuz
pavyonlarin egemen oldugu eglence kiltlrd ile anilir olmus, giderek bir ¢okinta

alanina dénusmustur. [42]

Ancak bu durum 1980 sonrasinda Ozellikle de 1990’larda dedismeye baslamis,
kentte esen degisim riizgarlarindan Beyoglu da nasibini almistir. istiklal Caddesi

yayalastiriimis; yeni bir aligveris ve kultirel aktivite aksi niteligine blrinmusgtir.
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Sekil 4.13. istiklal Caddesi

Her yil dizenlenen uluslar arasi film, tiyatro, muzik, jazz festivallerinin olumlu
katkilariyla Beyoglu’nun sinemalari, tiyatrolari birer birer canlanmaya baslamistir.
Birbiri ardina kitapgilar, kafeler, kafe-barlar, restoranlar agilmig, sanat galerinin ve
kultdr sanat merkezlerini sayisi gin gectikge artmistir. Eski konut yapilari onarilip,
bakilmaya, kimi zaman ofis, sanat galerisi, kafe-bar vb. konut digi islevlere

uyarlanmaya baslanmistir.

4.2.5. Glinumuzde Beyoglu

Beyoglu gerek merkezi konumu ve fiziksel altyapisi gerekse tarihi birikimi ve sosyal
ve ticari aktivitelerinin gesitliligi ile buyuk bir gelisme potansiyeline sahiptir. Tarlabasi
bulvarinin genisletimesi ve Taksim-4.Levent arasindaki metro hatti, istanbul
genelinde Beyoglu'na ulasilabilirligi  arttirarak  bu  gelisme potansiyelini

guclendirmektedir.

Ancak bolgede yer alan nitelikli tarihi bina stogunun degerlendirilebilmesi igin;
yapilarin genis capta restore edilip, ticari, kultarel ve turizm amach islevlerin bu

yapilara tasinmasi gerekmektedir.
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5. BOLGEDEKi DONUSUM VE YENILEME FAALIYETLERI

5.1. Mevcut Koruma Kararlari

Ozellikle 19. Yizyilin ikinci yarisi ve 20. Yizyilin basinda yapiimis olan ¢ok sayida
tarihi yapi iceren Beyoglu bdlgesine iligkin kurullar tarafindan alinan koruma

kararlari incelendiginde, ilk temel kararin 1976 yilinda alindigi goriimektedir. [44]

istanbul; Beyoglu, Sishane- Taksim 1. ve 2. Etap imar planlari ile ilgili olarak imar ve
iskan Bakanligi Planlama ve imar Genel Midiirligi'nce génderilen 26.07.1976 giin
ve 6083 sayil yazi uzerine, T.C. Kultir Bakanligi Gayrimenkul Eski Eserler ve
Anitlar YUksek Kurulu Baskanhgi, ilgili alana iligkin yapilan tespit galismalarini
incelemistir. Bunun sonucunda bu bdlgede bulunan sivil mimarlik 6rneklerinin
korunmasi gerekli yapilar olduguna, 6zel karar alinmadan bu yapilarda adi onarimlar
disinda herhangi bir insa faaliyetine izin verilemeyecegine karar vermigtir.
(10.12.1976 giin ve 9544 sayil karar) [44]

Bu karardan bir yil sonra, 14.1.1977°de bir kisim korunmasi gerekli sivil mimarlik
ornekleri de 9544 sayili karar kapsamina alinmistir. Bunun devami olarak, Sishane-
Taksim 1-2 ve 3. Etap imar planlari icin, 11.06.1977 tarihli 9917 sayili karar ile,
Siraselviler Caddesi, Meselik Sokag! ve Liva Sokagr'ndaki korunmasi gerekli sivil
mimarlik drneklerinin ve dini ve resmi eserlerin de 9544 ve 9583 sayili kararlar

kapsamina alinmasina karar verilmistir. [44]

14.07.1978 tarihli ve 10538 sayil karar ile de, istanbul; Beyoglu'nda Galatasaray,
Taksim, Tophane Uggeni arasinda kalan saha igin , yeni koruma amagcli imar plani
hazirlanip, kurul onayi ile yurirlige girmesine kadar, Beyoglu 3. Etap imar plani
onay hududu icinde kalan ve Uzerinde korunmasi gerekli yapi bulunmayan tim

parsellerde yapilacak yeni ingaat sartlarinda, kurula danisilmasina karar verilmistir.

Ayni kararla, boélgede tespit edilen korunmasi gerekli resmi, dini eserler ve sivil
mimarlik érneklerinin bulundugu parsellerde yapilacak her turld inga girisiminden

once kuruldan 6zel karar istenmesi zorunlu tutulmustur. [44]
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Bu kararlardan 10 yil sonra, TC Kdltir ve Turizm Bakanhi@i istanbul 1ll. Numarali
Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu istanbul, Beyoglu, Asmali Mescit
Mahallesinde yapilan tespit ve inceleme c¢alismalari sonunda alan igerisinde
yapilarin tesciline ve Uzerinde korunmasi gerekli yapi bulunmayan tim parsellerde
yapilacak yeni insaatlar hakkinda kuruldan goris istenilmesine karar vermigtir.
(08.04.1988 tarih ve 422 sayih karar) [44]

14.08.1991 tarihli 2858 sayili karar ile istanbul 1.Numaral Kdiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulu, Istanbul, Beyoglu ilcesi, Yahya Kahya Mahallesi
Tarlabas!i Sokakta yer alan 866 ve 430 numarali adalardaki bazi parsellerdeki

yapilarin korunmasi gerekli kilttr varligi olarak tesciline karar vermistir. [44]

1993 yilinda Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede su an yurirlikte olan bir nazim
plan bulunmamaktadir. Sit alani karari sonrasinda, calismalarina baslanan 1/5000
Nazim ve 1/1000 Uygulama imar Planlari halen istanbul Biyiiksehir Belediye
Meclisi’'nde onay asamasindadir. Planin yapilip onaylanma surecinde, | No’lu Kultdr
ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun kabull ile gecici yapilanma kosullari

uygulanmaktadir.

Bugln, Beyodlu tarihi yarimada bdélimi (Bahriye Caddesi’nden itibaren kalan
bolim, istiklal Caddesi, Cihangir, Taksim) Kentsel Sit Alani ilan edilmis durumdadir.
Bolgeye yonelik halen genis kapsamli bir koruma imar plani Uzerinde

calisiimaktadir. Beyoglu'nda kat adeti maksimum 8’dir.

5.2. Yeniden Canlandirma Faaliyetlerindeki Sorunlar

Beyoglu’'ndaki yenileme faaliyetlerinin énlindeki en blylk engel olarak blrokrasinin
yavasligi ve koruma mekanizmalarinin isleyisindeki aksakliklar sayilabilir. Bu
konuda belediyenin de sikintisi oldugu gortimektedir. Ozellikle iyice kdhnelesen
binalarin insanlarin canini tehdit eder hale gelmis olmasi ve bu konuda bir sey
yapilamamasi, bdlgenin yeniden canlandiriimasina ne kadar ihtiyag oldugunu

gOsteren bir bagka faktordur.

Bu konuda &zellikle istiklal Caddesi ve gevresinin golgesinde kalan Tarlabasr'nda
restore edilmeyi bekleyen kimi 2. Derece tarihi eser kimi ise sadece eski olma

Ozelligi tasiyan, gogu sahipsiz yaklagik 1000 adet bina bulunmaktadir. [45]
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Cesitli nedenlerle Ulkeyi terk eden azinlklarin geride biraktigr 18'inci ve 19'uncu
ylzylla ait binalarin arasinda 150’ye yakin varisli olanlar ve oturulamayacak
durumdaki 500 adet muhurlu bina 6zellikle sorun tegkil etmektedir. Binalarin yeni
sakinleri olan g¢ogunlugu yoksul Romanlar, Afrikalilar, tinerciler ve Dogu’'dan
gbgenler uyarilara aldirmadiklari gibi galisma yapmak isteyen belediye mimarlarina

siddet uygulamaktadir. [45]

Galata ve civarindaki Cenevizlerden kalma tarihi konutlarin durumu da icler acisidir.
Cogunlugu isgal edilmis durumda bulunan binalarin mulkiyeti hakkinda, Hurriyet

gazetesi yazarlarindan Yalgin Bayer’in 23/05/2003 tarihli yazisinda;

“Bunlarin  bir kismi Defterdarlik bunyesindeki kayyumlara teslim... Onlar bile
tasarruflarinda ne kadar bdyle yer var tam olarak bilmiyorlarmis. Neye gore kiraya
veriyorlar? Bu isgalcileri nasil temizliyorlar. El altindan kimler kollaniyor? Hayran
oldugumuz Floransa, Prag, Viyana, Budapeste gibi diinyanin gbézbebegi, milyonlarca
turistin akin ettigi yerler, 700 yillik Galata'nin yaninda bir hig kalir. En basta devlet bunun
farkinda degil. Kayyuma soruyorsunuz ‘Neye gbre kiraliyorsunuz?' Yanitina
kahroluyorsunuz: ‘Sen evini nasil veriyorsan ben de d&yle kiraliyorum.
Ustelik kurtariimaya calisilan, restore edilen 120 yillik binanin konutlarinin arasina
elektronikgi sokulabiliyor, PVC atdlyesi agilabiliyor, cogu da depo olarak kullanilabiliyor.

Bazilari da yillardir '¢cop ev' haline dénmus.”

seklindeki kaygilari goéralmektedir. [46]

Belediyenin binalara sahip ¢ikma yetkisi olmadigi i¢in oturulamaz durumda olan

binalar icin tebligatta bulunup, savciliga bildirmek diginda bir sey yapamamaktadir.

Sekil 5.1. Beyoglu Bolgesindeki Kétu Durumdaki Konutlar
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Beyoglu Belediye Baskani Kadir Topbas, Tarlabasr’ndaki eski binalarin durumu
hakkinda sunlari ifade etmistir ; [45]

'‘Bu yapilarla ilgili calismalarimiz var ama belediyenin rbleve calismasi yapmasi igin
biitgesi kisitli. Ancak bu projeler hazirlanmadan Anitlar Ust Kurulu calisma yapmamiza
izin vermiyor. Birokrasi de isin cabasi. Kurul da kendine gére hakli, uymasi gereken
yasalar var. Bu yapilarin yikimi icin de Kiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu réleve

calismasi istiyor'

Beyoglu Belediyesi Baskan Danigsmani ve Guzel Beyoglu Projesi Kentsel Tasarim
Ofisi Baskani, Mimar Tulin Erséz ise, belediye sinirlarinin neredeyse tamaminin
Kentsel Sit Alani i¢cinde olduguna dikkat ¢ekerek, bu ylizden attiklari her adim igin
Anitlar Yiksek Kurulu'nun onayini aldiklarini sdylemistir. 'SIT alani iginde
oldugumuz icin kurula bagimhyiz. Kurula goénderilen bir dosya da en az 8 ayda

sonuca baglaniyor' diyen Ers6z, sdyle devam etmistir ; [47]

'‘Belediye olarak mulkiyet sorunumuz da var. Kimi binalarin sahipleri ortada yok.
Yikilacak durumda olan binalara yasal olarak hakkimiz, mali olarak da paramiz olmadigi
icin dokunamiyoruz. Yasalarin degismesi lazim. Bugln binadan tas diser, herkes tepki
gOsterir. Yarin bir sey yokmus gibi hayat devam eder. Bizim istedigimiz Anitlar Yuksek
Kurulu'ndan en az iki kisinin belediye biinyesinde calismasi. Boylelikle her sey ¢ok daha
cabuk igler.'

Diger taraftan istanbul 1 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu Bagkani Prof.

Dr. Ozer Erenman ise belediyenin biitge yetersiz agiklamasina karsilik olarak ;

‘Binalarin roleveleri c¢ikarilmali ki, kurul da restorasyon kararini verebilsin. Ben
restorasyon yapmaya bitcesi misait olmayan kisiler igin kurulan Mimarlar Odasi'nin
kolaylik gostermesini énermistim ama bir gelisme olmadi. Belediyenin kaynaklari var.
Ramazan c¢adiri yerine binalara yatirim yapsinlar. 'Kurul ¢ivi bile ¢aktirmiyor' diyorlar, bu
binalara dogru yaklagsmak icin binalar ile ilgili belge gdrmek istiyoruz. Bu ihmalden
belediye sorumiu’

seklinde karsilik vermektedir. [45]

1 No’lu Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun eski Gyesi Prof. Dr. Afife
Batur ise; Koruma Kurulu'nun, ICOMOS ve UNESCO kriterleriyle calistigini

belirterek, sunlari sdylemistir : [48]
"Restorasyonu bilen bir mimarin araciligiyla yapilan basvuruyu kurul degerlendirir. Ancak

tarihi evi yikip beton ev yapmak isteyenlerin basvurulari var. Kurul civiye dedil,

gelisiglizel cakmaya karsl."
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Binalarin onariimasindaki en buyuk engel, azinliklara ait binalarda Lozan
Antlasmasi'yla garanti altina alinmigs mdulkiyet haklandir. Yapilarin sahibi olan
azinliklarin buyuk cogunlugunun Yunanistan veya ABD gibi Ulkelere go¢ etmis
olmasi ve bugun hayatta olmamasi, ikinci ve Uuguncu kugak varislerine de
ulagsilamamasi diger sorunlardir. Diger varislerine ulasilabildigi durumlarda ise bir
tek binada ortaya cikan yuzlerce varisin bir araya toplanip ortak karar almasi

muamkin olmamaktadir. [49]

Bina igin izin alinamadigindan restorasyon kararlari da uygulanamamaktadir. Kiltdr
miras! binalar herkesin g6zl 6niinde yavas yavas yok olmaktadir. Koruma amagli
imar planiyla sorunun c¢ozilemeyecegini, maddi katki ve hukuki dizenlemeler
gerektigini belirten Prof. Erenman, tarihi eserlerin korunmasinda yasanan sorunlara

ornek olarak Beyogdlu evlerini gostermektedir; [49]

“Tarlabasi, Stleymaniye, Zeyrek restore edildiginde mdthis yerler. Simdi koruma amagli
imar plani yapildi. SIT alani olan Beyoglu'ndaki binalar korunacak gériiniyor, ama
herhangi bir binaya restorasyon yapilacagi zaman, su tablo ortaya c¢ikiyor. Evde oturan
'‘Ben yapamam' diyor. Belediye, "Yetkim ve param yok, ben de yapamam. Yaparsam, mal
sahibinin haberi olmadigi i¢cin Lozan Antlasmasi devreye girerse ne olacak' diyor.

Tarlabasi i¢in gergeklesen olumlu bir gelismeyi, Tllin Erséz séyle anlatmaktadir; [45]

Brezilya'da bulunan Sao Paulo Universitesi, italya'dan Torino Teknik Universitesi, ITU ve
Beyoglu Belediyesi igbirligi icerisinde. Brezilyali bir 6grencinin Turkiye'ye turist olarak
gelmesi ve Tarlabasi'ndaki Gukur bélgesini Brezilya'da bulunan bir bdlgeye benzetmesi
sonucunda isbirligi bagladi. Simdi yaklasik iki senedir 6grenciler bir araya gelip Tarlabasi

icin projeler tretiyor.'

Bu sorunlara ¢6zim olarak, Prof. Erenman hukuki ve mali bir istanbul Projesi

Onermektedir : [49]

“‘Restore edilecek yapinin mal sahibine tebligat yapilir ve kapisina asilir.
15 glin de siure taninir. Bundan sonra belediye veya bakanlik, orayi restore edecek ve
paray! su kaynaktan alacak, demek gerek. Yoksa koruma kagit Ustiinde kalir. Paraniz da
olsa, gidip yapamiyorsunuz. Ya bina sahibi Yunanistan'dan c¢ikip gelirse? Mulkiyet
haklariyla ilgili sorunlar Lozan'a kadar uzaniyor. Bunlar asiimali. Beyoglu'nda

restorasyon bekleyen toplam 400 bina var."
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5.3. Bolgedeki Yeniden Canlandirma Faaliyetleri

5.3.1. Guzel Beyoglu Projesi

Bu konuyla ilgili olarak Beyoglu Belediyesinin 2002 yilinda baglatmig oldugu Guzel

Beyoglu Projesi uygulamaya ge¢cmis olmasi nedeniyle ayrica énemlidir.

Glizel Beyoglu Projesi, Mimar Sinan Universitesi ve Beyoglu Belediyesi arasinda
yapilan protokol ile hayata gecirilmisti. Do¢. Dr. Kemal Corapgioglu’nun
koordinatérligiinde, Dog. Dr. Bilent Uluengin ve Dog. Dr. Suphi Saatgi tarafindan
akademik bir ortam yaratilarak kurulan atblyedeki calismalar bilgisayar ortaminda

yuratilmektedir.
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Sekil 5.2. Gizel Beyoglu Projesi Logo

Hizla tahrip olan mimari mirasa sahip ¢ikmak ve tUm bireysel ve kurumsal degerleri
bir araya getirerek yasatmak amaci ile baglatilan projede; 6ncelikli olarak bolgenin

varolan sorunlari tespit edilmistir. Bu tespitler agsagida siralanmistir : [50]

Kaltarel varhklarin mulkiyetlerine sahip olanlarin bu degerlerin sorumluluklarina

vakif olmalari beklenerek, tahrip edenlere adir cezalar uygulanmalidir.
e Varolan yasalara ragmen tahribat hizlanmistir.
e llgisizligin ve zamanin tahribatina birakilmanin yaptirimlari yoktur.

e SiT alani iginde yer alan bir binada yapilacak restorasyon icin, yasal prosediirler,
ylzlerce imza ve yillarla ifade edilen bir zaman slrrecine paralel olarak gugla bir
parasal destege ihtiya¢ vardir. Bu alanda ¢aba verenler Uzerinde bir caydirici
baski olustugu goézlemlenmektedir. Tahrip edilen ve yikilmaya terk edilen bina

sayisi binlerle ifade edilmektedir.

e Baz kullanicilarin yapilara midahalesi can guvenligini tehdit eder niteliktedir.
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e Deprem beklenen istanbul’da bu binalarin can givenligi ve dayanimlari

konusunda kapsamli bir tespit ve calisma yoktur.
e Miulkiyet sorunlari her gegcen giin daha da ¢6zimsuzlesmektedir.

e Endustri devrimi dncesi olusmus mekanlar, sokaklar ve binalar ginimiz yasam
anlayisi ve araglari ile kullanilmaya c¢alisiimaktadir. Bu doénisime imkan

verecek alt yapi yoktur.
o Kullanici kultar profili her gegen giin dismektedir.
o Kamu kurumlari érnek davranislar igerisinde degildirler.

e Soluk almayan sokaklar, gines gérmeyen binalar vardir. Yapi yodunlugu yani

taban alani ve kat alani olarak kullanimi limitleri zorlamaktadir.

e Zamana bagh olarak kullanim fonksiyonlari denetimsiz olarak degdismektedir.

Konut-igyeri-imalathane donustmleri kontrolsiiz yapiimaktadir.

e Yapi bakimi gérinen ylzlerde ¢ok az, gérinmeyen yilzlerde hi¢ yoktur. Arka
cepheler, binalar arasi bosluklar, catilar bakimsizdir ve estetik kaygilara énem

verilmemektedir. [50]
e Calismanin Etaplari

Proje, Beyoglu Belediyesi sinirlarin icerisinde, 6 etap olarak programlanmistir.
Bunlar sirasi ile; Istiklal Caddesi, Siraselviler, Tarlabagi, Buyuk Hendek, indéni ve

Mesrutiyet Caddeleridir.
e Yapi Olgeginde Yapilacak Calismalar

1. Yapi kabugunda vyapilacak tespitler: Cephe ve c¢atilarda yapilmis olan

mudahaleler degerlendirilecektir.

2. Yapi tasiyict sistemi ile ilgili tespitler: Sisteme vyapilan mudahaleler

degerlendirilecektir.

3. Yapi kullanimlarinin tespiti: Oncelikle yapiya zarar veren kullanimlar olmak

Uzere, belirlenecek ilkelere uygunluk aranacaktir.
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Bu amagla yapilacak ¢alismalarda:

(a) Roldveler

Tesisat sistemleri ilgili tespit ve oneriler

Yapi tasiyici sisten analizleri

(b) Restitlisyon Projeleri

(c) Restorasyon projesi: Koruma esaslari ile ilgili oneriler iceren 6rnek bir

restorasyon projesinin hazirlanmistir.
Sokak Olceginde Yapilacak Calismalar

Sokak dlgeginde sokadi sinirlayan yapi ylzlerinin projelendiriimesi, renk

etltlerinin yapilmistir.

Sokak-Yapi iligkileri degerlendirilmistir. Kaldirimlardaki kuranglez , merdiven ,

baca , tesisat sayaclari vb.
Kaldirim désemelerinin ettdu.

Sokak isimleri, aydinlatma elemanlari, ¢ép kutulari vb. kentsel mobilya etitleri

yapilmigtir. [50]
Kentsel Olgekte Yapilacak Calismalar
Yaya ve tasit ulasimi ile otopark alanlarinin ettdu.

Doluluk bosluk ve yapi yogunlugu analizleri yapilarak kentsel mekanlarin

kazanimlari icin yapilan etudler.

Kentsel donanim etudleri.

Hava kirliligi ve bunun yapilar tzerine etkisinin denetlenmesi.
Ekolojik etudler.

Durum Tespitleri

Analitik calismalar:

Tespitlerin Degerlendiriimesi
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Guzel Beyoglu Projesi’'nin Uygulanmasi

Toplam 10 Mimar ve Restoratér ile 10 6grenci, gerek atdlye ve gerekse arazi

calismalari yapilmistir. [50]

1. Etap : istiklal Caddesi

>

istiklal Caddesini kapsayan bu etapta, 220 adet binanin imar Kanununun ilgili
maddesi geredi sehir estetigini bozan, gorintl c¢irkinligi olusturan klima ve
reklam panolarinin kaldirilmasi ve cephelerinin yenilenmesi, temizlenmesi

hususunda tebligatlar yapiimistir.

istiklal Caddesindeki tim binalarin (sirasi ile 220 binanin) dijital acisiz

fotograflari cekilmistir.

Cekilen fotograflar, bilgisayar ortamina aktariimis imaj isletme programlar ile

calisiimistir.

Ayrica tim binalar icin Kultir ve Tabiat Varliklari 1. No’lu Koruma Kurulu

Mudurligid’nden yenilenme ve yontemleri belirleme izni istenmistir.

Aciklanan hususlar dogrultusunda, ayrica tim bilgi belgelerin i1s1§inda atélye ve

arazi ¢calismalari baslatiimistir.

Her bina munferit g¢alisiimaktadir. Her binanin kimlik kartlari g¢ikartiimig, bu
kartlar dogrultusunda binanin yapisal 6zellikleri ve mimari tarzina uygun cephe

Onerileri hazirlanmigtir.

Arazi calismalarinda ise, g¢ikarilan bina kimlikleri dogrultusunda goruntu Kirliligi
olusturan klima dis Uniteleri ve zemin kat disinda, tim katlarda reklam tabelalari

kaldiriimistir.

Zemin katlarda ahsap Uzerine piring yaziile firma isimleri yazilacaktir. [50]
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Uygulama

Onarim sirasinda dis cepheye kaplanan givenlik értiisinde ince kafesli seffaf cadir
bezi kullaniimistir. Bu bezin dis kisminda binanin ne hale gelecegini gdsteren
restorasyon projesinin cephe ¢izimi yer almistir. Belediye miulk sahiplerine,
photoshop sistemiyle ortaya ¢ikardigi binalarin orijinal goruntulerinin bir kopyasini

vermis ve uygulamanin buna gére yapiimasini istemigtir. [51]

|_n.1

jl *’aun‘i sm‘: —

[T MILLY P

Sekil 5.3. Guzel Beyoglu Projesi Uygulamalari
2. Etap : Cihangir

istiklal Caddesi icin uygulanan tiim bu asamalar, Cihangir iginde bazi farkliliklarla

ama ayni icerik dogrultusunda duzenlenmektedir.
Uygulama

Pilot bdlge olarak belirlenen Cihangir Oba Sokak’ta konut agirlikli oldugu icin daha
¢ok yayalarin kolayca gegebilecegi genis kaldirmlar, tek yoénlG trafik, aga¢ ve
ciceklerle donatilmis bir kaldirim dizeni iceren bir tasarim yapilmistir. Daha 6énce
sokakta araclarin hiz yapmasini dnlemek icin bulunan kasisler kaldirarak yerine

sasirtma sistemi koyulmustur.

Bir yere kadar belirli bir simetride akan sokak, yumusak bir kivrimla baska bir
simetriye gegcmektedir. Kivrimin bagladigi noktalardan kazanilan bogluklara aga¢ ve

cicekler ekilip, yesil cepler yaratiimaktadir. [51]
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5.3.2. Kentler Képriisii

Beyoglu Belediyesi tarafindan baslatilan kentler arasi bilgi ve deneyim paylagsimini
gelistirmeyi amaclayan "Kentler Koéprusd" baslikli program ; tarihsel kent
merkezlerinin canlandiriimasi i¢in finansman, planlama, tasarim yéntemlerinin
arastirilmasi, gelistiriimesi, tanitilmasi igin dizenlenen atdlye galismalari, seminerler

ve konferanslar dizilerinden olugsmaktadir.

"Kentler Koprusu" bashgr altinda surdirilen programda AB yerel yonetimler
mevzuatinin Tlrkiye ile 'uyumlu hale getirme' surecinde karsilikli olarak yerel

yonetim uygulamalarin ve yéntemlerin paylasilmasi amacglanmaktadir. [52]

Bu programin ikinci bulusmasi 7-10 Haziran 2003 tarihleri arasinda istanbul'da
gerceklesmistir. Fransa'da Marsilya Belediyesi'ne bagli olarak hizmet veren Kultur
Varliklar Atolyesi'nin (Atelier du Patrimoine) yoneticisi, AB ve UNESCO nezrinde
Ozellikle de Akdeniz ¢evresinde bulunan ulkelerde tarihi kent dokulariyla 6ne ¢ikan
yerlesimlerin gelisim ve koruma planlarina da danismanlik yapan Daniel
Drocourt’nun, istanbul'la benzer 6zellikler tasiyan Marsilya kentindeki uygulama
deneyimlerini  6rneklemek, yerel yonetimlerle kaltir varliklarinin  korunmasi
konusunda katilimcilari bilgilendirmek Uzere yerel yénetim (Beyoglu Belediyesi) ve
Sivil Toplum Kuruluslar ile atélye c¢alismalari, konferanslar, incelemeler

gergeklestirilmistir. [52]

Beyoglu Belediyesi bir grup goénulli uzman ve arastirmaci ile birlikte burada yasayan
insanlarin enerjisini harekete gegirerek, tarihsel kent merkezlerini canlandirma
projelerine 6rnek olacak calismalar programlamaktadir. Bunlar iginde en dnemli
doénusum firsatlarindan birincisi; endustri mirasini ve kamusal mekanlar gibi

yonlendirici uygulamalarinin gelecegdi hakkinda yeni perspektiflerin olusturulmasidir.

ikincisi; 19. ve 20. ylzyll baslarinda gelisen ve c¢ok farkli mimarlik akimlarini
barindiran ¢ok dnemli bir yapi kapitalinin yerel kalkinmayi saglayacak bir bicimde
donusumu icin yeni gorus ve yontemlerin gelistirimesidir. Bu iki kapsamli alani gok
boyutlu ve ¢ok tarafli bir yerel gelisme ve kentsel yeniden canlandirma uygulamasi

icinde yonlendirmek gerekmektedir. [53]

Bugune kadar yapilan caligmalar, kurumsal rollerin ve olanaklarin go6zden

gegciriimesi agisindan énemlidir.
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Yapilan sunumda; kultur varliklarinin korunmasinda Fransa'da yerel yonetimlerin
nasil bir uygulama yaptiklarini, bizdeki koruma kuruluna denk gelen atdlyenin
tarihsel sit alanlarinda yalnizca denetgi bir rol degil, yerel halka nasil danismanhk
hizmeti verdigini ve ¢dzim ortagi haline geldigini Marsilya 6rnedi Uzerinden

gOsterilmistir. [53]

Turkiye'de yerel yonetim yasalarinda yapilmasi planlanan son degigiklikler kaltar
varliklarini koruma mekanizmalarinin yerellesmesini 6ngérdigu icin bu karsilagsma
ayrica 6nem kazanmaktadir. Clnkd Turkiye'de cogunluk mevzuat degisikligine
odaklanirken Kentler Koprisi ve benzer programlar, “mevzuatin yeniden
bicimlendirilmesi’nden ¢ok, surekli uygulamayla karsilikli etkilesim iceren bir 'ydntem

arayisl' érnegi sunmaktadir. [52]

5.3.3. Fransiz Sokagi Projesi

Galatasaray Lisesi'nin tam arkasinda yer alan Cezayir Sokak’ta, projesi 6zel bir
sirkete ait olan ve yaklasik bir yildir stiren bir yeniden canlandirma faaliyeti
surdarilmektedir. Proje kapsaminda bir gikmaz ve onu kesen bir sokaktan olusan
Cezayir ¢cilkmazi ve sokadi; icinde sapka, peynir, sarklteri, parfim ve ¢ikolata gibi
Fransa’nin iddiali Grunlerini satan 62 dukkan ve bir adet gocuk otelinin yer aldigi bir

Fransiz Sokagi ve kiltir merkezi olarak tasarlanmaktadir. [54]

Proje kapsaminda belli dénemlerde dizenlenecek sokak festivalleri, kultirel
etkinlikler ve kurslar planlanmaktadir. Proje sahibi sirketin ydneticisi Mehmet
Tasdiken bu sokakta yer alan kendi binasini nasil degerlendirecegini dusunurken,
projeyi gelistirmis ve ortaklari ile birlikte sokaktaki diger binalarin da satin
alinmasina basglaniimistir. Satin alinamayan binalarla kiralama soézlesmeleri

yapilmigtir. [54]

24 adet binanin duzenlendigi projeyi, Fransa konsoloslugu ve cesitli Fransiz
sirketleri sponsorluk sistemi ile desteklemektedir. Projenin sokak aydinlatmalarini

Paris belediyesi Ustlenmis durumdadir. [54]

Bu projenin asil etkisi sokagin hinterlandina olacaktir. Sokagdin agilmasiyla birlikte
gunumuizde degisim ruzgarlarinin estigi Firuzaga-Cukurcuma bdlgesi igin, bu
degisim ve donusumu hizlandirici bir etki yaratillarak, tum civar sokaklar

degerlenecek ve butin Cukurcuma’nin ¢ehresi bu sayede degisecektir.
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Proje 6zel bir sirket tarafindan baslatildigi igin ayrica énemlidir. Beyoglu'ndaki bina
stogunun degerlendirilebilmesi igin; yapilarin restore edilip, ticari, kilttrel ve turizm

potansiyeli olan islevlerin buralara tasinmasi gerekmektedir.

Bu 6rnekteki gibi buyuk sirketlerin yaruttigu projelerin restore edilmis tarihi yapilara
yerlegsmeleri, ekonomik acidan buyuk bir itici gli¢c gorevini gorecektir. Beyogdlu
bdlgesinde yasanan dénidsim ortamindan ilk etkilenen ve hatta onu etkileyen konut

alanlarindan biri Cihangir olmustur.

Cihangire benzer bir donlsim sireci yasayan Asmalimescit-Tunel cevresi de
ileride daha da deger kazanmasi beklenen konut alanlarina sahiptir. Tarlabasi
bolgesi ise sahip oldugu konut stoguna ragmen sosyal yapisindaki marjinallikler

nedeniyle bolgenin karanlik ylzu olarak kalmaktadir.

Bu U¢ bdlgenin donusumlerinin 6dnemi nedeniyle ayrica incelenmesi gerekli

gorulmastar.

5.4. Donuigsen Alanlar

5.4.1. Cihangir

Tarihi ¢cok eskilere dayanan Cihangir, 19. Yuzyilin sonlarinda yogun bir yerlesim
alani olmaya baglamistir. Bu dénemde ahsap evlerin yogunlukta bulundugu semtte,
Ozellikle 1916’daki buyuk yangindan sonra eski ahgsap evlerin yerini, Cumhuriyet

dénemi mimarisinin 6zelliklerini tagiyan yeni apartmanlar almistir. [38]

1990’larin ortalarinda Beyoglu’nun yeniden canlanmasinin, Cihangirde sosyal ve
mekansal yenilenmenin baslangici icin belirleyici olmamasina ragmen, Cihangir'e
dogrudan bir etkisi oldugu soéylenebilir. Baslangigta sadece birka¢ sanatginin,
akademisyenin bu mahallede yerlesmesi ile baglayan ve siradan bir yenilenmeden

ayirt edilmesi gig¢ olan bu degisim ginimuzde de tim hiziyla sirmektedir. [39]

1990’larin basina dek kent merkezinde bir ¢okintu alani olan Cihangir, 1995 yilinda
Cihangir Guzellestirme Dernegi (CGD)'nin kurulmasi ve buraya, barindirdigi tarihi
degerlere olan ilgilerinden dolayi yerlesen toplulugun cabalari ile hak ettigi tarihi ve
kilturel degeri yeniden kazanarak, mekansal yenilenme ile birlikte gok belirgin bir

sekilde degismigtir. [39]
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Kent merkezlerindeki konut alanlarinda, iskan digi islevlerin ya da mekanlarin
zeminden cati katina dogru binay!r kemirmeleri, bir bakima konut islevini ticaret,
depo iglevine terk etmeleri ya da zamanla “metruklasma” , kent merkezinde, kentsel

alan teorilerinden birisi olan “karanlik bdlge” kavramini gindeme getirmektedir. [55]

Su¢ olgusu kent merkezindeki mahallelerin yenilenme surecleri ile de ilgilidir.
Ozellikle Cihangirde 1980 ile 1990 vyillari arasinda fiziksel ¢ékmeye kosut olarak

yogun sug artisi yasanmis, bu durum yazili ve goérsel basina sikga yansimistir. [55]

Cihangir, bugliin yeniden yapilanma slrecindedir. Bu acidan bakildiginda da
Cihangir'de sug tur degistirmis, ana arterlerde olusan duragan bir kimlik kazanmistir.
Bunun temel nedenleri Cihangir deki fiziksel degisim, semtteki restorasyon ve tadilat
islemlerinin gitgide hiz kazanmasi ve mahalledeki konut kullanici degisiminin
artmasidir. Bu suregte, “yeni kullanicilar” kentin diger bdlgelerinden bu alanlara
tasinmakta, beraberinde bu yeni olusum, mahallenin deger sistemlerini de
degistirmektedir. [55]

Donusum, beraberinde bu alandaki konut fiyatlarinda bayik artis getirerek, alani
yatirimcilar i¢in ¢ekici kilmaya baslamistir. Semtin déntsiminde Bogaz ve Tarihi
Yarimada manzarasina hakim konumda olmasi, kent merkezine ylrime
mesafesinde olmasi gibi faktorlerin yani sira reklam ajanslari, fotograf studyolari gibi

kuruluglarin yer se¢cmesi de dnemli rol oynamistir.

Onceleri istanbul’da yasayan yabancilar ve yazarlar, mimarlar, sanatgilar, égretim
Gyeleri gibi “Onctlerin” talep gdstermesiyle baslayan bir siregte nifus yapisi dedisen
Cihangir, ¢oklintl alani olmaktan c¢ikmis; gunimizde dolarlarla dlgllen emlak

fiyatlariyla istanbul’'un revagta konut alanlarindan biri haline gelmistir.

Sekil 5.4. Cihangir'de Yenilenmis Konut Alanlari
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Dikkat ¢eken bir olgu ise, semtin yeni sakinlerinin arasinda bankacilar gibi ylikselen
mesleklere mensup “yeni orta siniflarin “ da bulunmasidir. Bu da aslinda gelismis
kapitalist Ulke kentlerindeki deneyimlere dayanarak gelistirilen “sosyal ve mekansal

yenilenme” (gentrification) modeline benzer bir slirecin habercisi gibi gézikmektedir.

Bu modele gore “sosyal ve mekansal yenilenme”; surekliligi olan ve kent merkezinde
yuksek gelirli servis galisanlarinin, bir diger deyisle, yeni orta siniflarin yogunlagmasi
ile sonuclanan bir slrectir. Bu suregte sanat, kultir ve bilim ile ilintili meslek sahibi

“Oonculer” bir tur katalizér gorevi gérmektedir. [38]

Sosyal ve mekansal yenilenme sirecinin ekonomik yapisina yonelik olarak
geligtirilen yaklasima goére ; bu slreci etkileyen iki farkli etken bulunmaktadir. Bir
tarafta kent merkezindeki eski evleri satin alan genc¢ kentli profesyoneller (yuppies-
young urban professionals) ve iki maasli cocuksuz ciftler (dinks-couples with double
income and no children) yer almakta ve ekonomik olarak da bu alim sureci kent
merkezindeki arsa fiyatlarini arttirmaktadir. Talebin géz éninde bulunduruldugu bu
yaklasima baglh olarak sureg; is¢i siniflarinin yasadigi mahallelerin, orta sinif konut
alicilari, konut sahipleri ve profesyoneller tarafindan rehabilite edilmesi olarak
tanimlanmaktadir. ikinci etken olarak arz dikkate alindi§inda, sosyal ve mekansal

yenilenme “kira farki teorisi (rent gap theory)” ile agiklanmaktadir.

Banliydlesme ile konutun kent digina kaymasiyla, yatirimlar daha karli olacag: igin,
kent merkezinde arazi fiyatlari digmustir. Boylelikle kent merkezindeki konut stoku
da deger kaybetmistir. Kent merkezinde terk edilmis bu alanlara olan talebin son
yirmi yilda artmasiyla bu alanlardaki arsa ve konut fiyatlari da tekrar yukselmeye
baslamistir. Fiyatlarin yikselmesi, kent merkezine yatirm yapmayi tekrar karl

kilmis ve bu alanlarda yenilenme baglamistir.

Kira farki da, kent merkezindeki bir binanin mevcut kullanim kosullarindaki kirasi ile
yenilendikten sonra artacak potansiyel kirasi arasindaki fark olarak tanimlanmistir.
iki deger arasindaki bu farkin buyuklugu, terk edilmis ¢okinti alanina olan talepteki
degisim ile kentsel gelisme ve yayilma yapisina baglidir ve bu fark alana olan talep
arttikca buyumektedir. Ayrica bu olusum, alan yapilan yatirmin getirisinin yuksek
olmasindan dolayi duglUndlenin tersine, kent disindan gelenler tarafindan degil,

kentte yasayan Kisiler tarafindan yatirrm amacli kullaniimaktadir. [56-57]
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5.4.2. Asmali Mescit

Donlgumin net olarak gozlemlenebildigi bir diger alan ise Asmali Mescit-Tunel
bolgesidir. Asmali Mescit Mahallesi, eskiden gayrimuslimlerin oturdugu konut
alanlarindan biridir. Daha sonralari kullanici profili, kdyden kente gog ile baslayan bir
sure¢ icinde yavas yavas orta siniftan daha disik toplumsal katmanlara dogru
kaymigtir. Terk edilen yerlerin yeni kiracilari ve ev sahipleri olarak bu alana
yerlesmeye baslayan bu toplulugun ¢ogunlugu yankesici ve overlokgulardan olusan

mahalle sekiz yil gibi kisa bir zamanda dénisim yasamistir.

1970’li yillarda bozulan ve 1990’larin basina kadar giden bir zaman c¢izgisinde
“metruk” halini koruyan evlerdeki atiim, mahalleye gelen aydinlarla baslamistir.
Onceleri kiralarin ucuzlugu ve meyhanelerin de varli§i bu secimde rol oynamis
olabilir. Melih Cevdet Anday'in 1980li yillarin basinda Refik meyhanesinin

karsisinda oturmaya baslamasi bu surecin baslangici olarak sayilabilir. [58]

Bunun yani sira Tunel bdlgesindeki Narmanh Yurdu, Bedri Rahmi Eyuboglu ve
Aliye Berger gibi sanatgilara ev sahipligi yapmistir. Atdlyeleri de burada bulunan bu
sanatcilar, Asmali Mescitteki sanatcilarin etkisiyle baglayan déndsimuin “éncileri”

olarak sayilabilir.

Artan sanat¢l nufusu ile agilan galeriler ve sergi mekanlar ile kiltir merkezleri
karanlk ve Urkaticu gérinimdeki mahallenin ¢gehresini tamamen degistirmistir. Artik
kadinlarin daha serbestge gelebildigi bir mahalle haline gelen Asmali Mescit’in
sakinleri bu doénlsimden c¢ogunlukla memnun olmuslardir. Ancak ge¢ saatlere
kadar suren eglence hayatinin gurdltisi memnuniyetsizliklerinden biridir. Asmali
Mescit'in meyhanelerin, gece kllplerinin, lokanta ve kafelerin siklikla bulundugu bir
yer olmasindan dolayi bir ¢ok kisi buraya yemek yemeye, igmeye ve eglenmeye

gelmesi konut kullanicisini rahatsiz edebilecek bir durumdur. [58]

5.4.3. Tarlabagi Bolgesi

Ozellikle 19. Yizyilda gelismeye baglayan bélge, yodun olarak Rum nifusu
tarafindan kullaniimistir. Pera Ust sinifin yerlesim bélgesi iken, Tarlabasi onlar kadar
varlikli olmayan orta ve alt-orta siniflarin konut alani olmustur. Ayni mimari akimlar

izlenmis fakat konutlar Pera’dakilere oranla daha mutevazi inga edilmistir. [59]
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Beyoglu'nda yasanan ¢okus Oncelikle Tarlabasi’ni etkilemigtir. Gayrimuslim
azinliklar istanbul'u terk derken, bosalan binalara Anadolu’dan gelen yoksul halk ya
da kuclk mutesebbisler yerlegmistir. 1970°li yillara gelindiginde bdlge, yogun

yasadigl eglence sektorunun istihdam edildigi konut alani niteligindedir. [59]

Asil dedisim 1980 sonrasinda yasanmistir. Doénemin yerel hikimetinin kentsel
yenileme projesi kapsaminda yer alan Tarlabasi Bulvarrnin acgilmasi ile; kent igi
ulasimda yasanan trafigin yudkinin azaltilmasi ile birlikte, bdélgenin marjinal
sektorlerden (fuhus ve uyusturucu kacakciligi) kurtulmasi amaclanmistir. 1986
yilinda, proje kapsaminda, iginde 187 tescilli binanin da bulundugu ve ¢ogu 19.
Yizyildan kalma toplam 370 bina yikilarak, icinde yasayan ytzlerce kisi bolgeden

tasfiye edilmistir. [59]

Tipik bir ¢cokinti alani olan Tarlabasi bdlgesinde yasayan nifus genel olarak,
metropole go¢ etmis, gecici ve gunluk islerde gcalisan, egitim dizeyi dusuk, vasifsiz
isglicunden olugsmaktadir. Bu bodlgede oturanlarin teorik olarak, daha kisa sure
oturmalari ve sik yer degistirmeleri beklenirken, ekonomik beklentilerdeki belirsizlik

g6¢ edenleri buraya baglamistir.

Mimari acgidan kultirel miras niteligindeki konutlarin bulundugu bdlgede hizla
kéhneme yasanmistir. Bugln konutlarin ¢odunlugu fiziksel acgidan son derece
yipranmis durumdadir ve kaliteleri ¢ok disuktir. Bolgenin sosyal yapisi nedeniyle
Cihangir ve Asmali Mescit benzeri bir doénisime ugramasi oldukg¢a zor

gbzukmektedir. Ancak bodlgenin yenilenme faaliyetlerine ihtiyaci oldugu aciktir.

Sekil 5.5. Tarlabasi Cokuntl Alanindaki Konutlar
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6. HIPOTEZ VE ARASTIRMA YONTEMi

6.1. Hipotez

Literatir calismasi ve Beyoglu boélgesindeki yeniden canlandirma faaliyetleri ile bu
konudaki sorunlarin incelenmesi sonucunda, kentin tarihi bdlgelerinde yer alan
konutlarin, sosyal ve mekansal vyapilarindaki dedisimler ile ortaya c¢ikan
doénusumden etkilendikleri belirlenmistir. Bu nedenle yapilan ¢alismada, “kaliteli
tarini konut dokusunun vyer aldi§i alanlarda baslayan yeniden canlandirma

faaliyetlerinin konut fiyatlari Gzerinde etkili oldugu” hipotez olarak kabul edilmistir.

6.2. Arastirma yontemi

Bu tezde Beyoglu bolgesindeki konut fiyatlarinin yillara gére degisiminin tespiti igin;
konut fiyatlari arastirmasinda, emlak ilanlari kullaniimis, elde edilen verilerin
analizinde Cografi Bilgi Sistemlerinin Mekansal Analiz Modull ile enterpolasyon”
islemi yapiimistir. Kuramsal olarak mekansal enterpolasyon teknikleri, ylzey
noktalarinin tahmin degerlerini Uretir ve dolayisiyla bilinmeyen noktalarin tahmin

degerlerinin bulunmasinda son derece uygun bir yontemdir. [60-61]

6.3. Verilerin Toplanmasi

Bu caligmada kullanilan veriler, Hurriyet gazetesinin emlak ilanlari sayfalarindan,
1980 yilindan itibaren beser vyillik periyotlar halinde, her Ekim ayi icin alinmigtir.
1980-2000 yillari arasindaki beser vyillik periyotlarla toplanan satilk konut
ilanlarindan, alansal buyuklugu ve fiyati verilen ilanlar secilmistir. Secilen 105 adet
verinin Beyoglu bolgesi mahallelerine gére mekansal dagihmi yapilmistir. Burada
ilanda gecen yer tanimlarn diginda genellemeler de kullaniimistir. (6rnegin;”
Taksim’de 105 m? 2.000.000 TL” seklindeki bir ilanda gecen Taksim’in mahalle
olarak GUmusgsuyu’'nda yer aldigi kabul edilmistir.) (Bkz. Ek 6.1.1. - 6.1.3.)

* igdegerbicim
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6.4. Uygulama

Fiyatlardaki degisimin bulunabilmesi i¢in, 1980-1985-1990-1995 ve 2000 yillarindaki
ABD dolarinin satis kurlari tespit edilerek, ilanlardaki fiyatlar dolara c¢evrilmigtir.
(Bkz. Ek 6.2.1.- 6.2.5.)

Her bir mahalle igin, konutlarin birim metrekarelerinin dolar cinsinden fiyatlari
hesaplanmistir. Daha sonra hesaplanan bu verilerden yola ¢ikilarak, her mahalle
icin 1980-1985-1990-1995 ve 2000 yillarinin ortalama birim metrekare fiyatlari

belirlenmisgtir.

Beyoglu bolgesine ait toplanan veriler arasinda, hepsi 1990 yilinda yayinlamis olan
cesitli alanlara ait birer adet veri bulunmaktadir. Bu veriler tek baslarina bir sey ifade
etmedikleri icin, yayinlandiklari sene igerisinde bulunan diger verilerle beraber
karsilastiriimasi yapilmistir. Daha sonra her sene igin benzer karsilastirmanin
yapillmasina karar verilmis ve ayni verilerin Excel programinda grafikleri de

hazirlanmig ve ifade teknigi olarak desteklenmistir.

6.4.1. Cografi Bilgi Sistemlerinde Mekansal Analiz

Cografi Bilgi Sistemleri (CBS); konuma dayali gbzlemlerle elde edilen grafik ve
grafik olmayan bilgilerin toplanmasi, saklanmasi, islenmesi ve kullaniciya sunulmasi
iglevlerini bir butlinlik igerisinde gergeklestiren bir bilgi sistemidir. Cografi Bilgi
Sistemleri, konuma bagli mevcut bilgilerin istenen mantiksal yapida sorgulanmasina
imkan sagladigi gibi, degisik amacgli ve fakh &zellik gésteren yeni Dbilgilerin

Uretilmesine de imkan verir. [62]

Cografi Bilgi Sistemlerinde en dnemli bilesen veridir. Kentsel alanlarda olusturulacak
olan cografi bilgi sistemi planlamasinda en dnemli islem adimi, ne tir bilgiye ihtiyag
duyuldugunun ve hangi verinin sisteme aktarilmasi gerektiginin bilinmesidir. Kentsel
alanlarda kullanilacak olan mekana iligkin konumsal veriler CBS yazilimlari
kullaniimak sureti ile bilgiye donusecek, istenilen bilgilere ve sonuglara sorgulama

ve analizler yardimi ile ulagilabilecektir. [62]

Yapilan ¢alismada elde edilen verilerin mekanla olan iligkisinin kurulabilmesi igin
kullanilan Arc View 3.2 ve Arc Map GIS programinin Spatial Analysis moduli bu

yazilimlardan biridir.
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Kullanilan Arc View 3.2 ve Arc Map cografi bilgi sistemleri yazilimlari ile mekana
iliskin grafik ve dznitelik veri iliskilendiriimesi saglanmakta, bu da gereken analiz ve
sorgulamalarin kolaylikla yapilmasini saglamaktadir. Beyoglu bolgesinin mekansal
verileri ve sayisal haritalari istanbul Bilyiiksehir Belediyesi'nin Topoloji calismasi igin

olusturulan veri tabanindan elde edilmigtir.

Yapilan ¢alismada; mahalleler i¢in elde edilen yillara gére ortalama birim metrekare
fiyatlari programa Oznitelik bilgisi olarak girilmistir. Spatial Analysis 1.1. yazilimi
kullanilarak yapilan enterpolasyon islemi ile konut fiyati haritalari olusturulmustur.
Bu haritalardaki fiyat degisim egrileri; koyudan acgiga dogru gitmekte, bu da ylksek
konut fiyatlarina sahip mahalleler ile daha dusik konut fiyatlarina sahip mahalleleri

ifade etmektedir.

6.5. Sonuglar

6.5.1. Konut Fiyatlari Degisimleri

Yillara gore degisim icin de; verileri bulunan her bir mahalle igin verilerin ait oldugu

yillar bazinda fiyat degisim grafikleri gosterilmistir.

Tablo 6.1. Yillar Bazinda Ortalama Konut Fiyatlari ($/m2)

MAHALLE 1980 1985 1990 1995 2000
Gumussuyu 370 267 791 714 1069
Omer Avni 326 0 488 0 626
Cihangir 99 268 390 596 855
Asmali Mescit 0 91 425 266 750
Firuzada 0 0 228 331 0
Tomtom 0 0 373 0 0
Yenisehir 0 0 366 0 0
Cukur 0 0 167 0 0
Kalyoncu Kullugu 0 0 139 0 0
Sehit Muhtar 0 0 109 0 0
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Gumiigsuyu Mahallesi Konut Fiyat Analizi
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Sekil 6.1. Gimissuyu Mahallesi Konut Fiyat Analizi

Taksim’den baslayarak Gimussuyu ve Ayazpasa semtlerini kapsayan, Findikl’'dan
sahile kadar uzanan alanlardaki binalarin buyldk bir kismi Cumhuriyet sonrasi
doénemin drinudir. Genel olarak konut fonksiyonunun agirhkh olarak yer aldigi

bdlgede ticaret fonksiyonu ve ofisler de yer almaktadir.

Genel olarak Ust ve orta-Ust grubun tercih ettigi bir konut alani olan GUimussuyu’nun,
Beyoglu’'nun diger konut alanlarinda yasanan donlsum sireclerine karsilik, sahip

oldugu sosyal yapiy1 kaybetmedigi ve blylk élgtide korudugu sdylenebilir.

Binalarin fiziksel olarak durumlari gesitlilik arz etmektedir. Ayni sokak iginde farklilik
go6steren bina kaliteleri homojen bir doku sergilemese de bdlge sinirlari iginde

kéhnelesmis bina yok denecek kadar azdr.

Manzaraya sahip bolgelerde ve rantin yiksek oldugu sokaklarda yer alan binalar
fiziksel olarak yenilenmis ya da iyi durumdayken, ara sokaklara dogru kalite nispeten

dlUsmektedir.

20 yilhk sureg icerisinde Gumugsuyu’'nda konut fiyatlarinin genel olarak bir artig
ediliminde oldugu gorulmektedir. 1985 ve 1995 yillarinda dugus yasayan konut
fiyatlan, 6zellikle 1985-1990 yillari arasinda hizla artis géstermistir.

Bugin de Gumulssuyu merkezi konumu ve sahip oldugu Bodaz manzarasi
nedeniyle, diger mahallelere gbére ¢ok daha yuksek konut fiyatlarina sahip bir
bdlgedir.
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Cihangir Mahallesi Konut Fiyat Analizi

900

800 /}

700

600

500 ’///r

400

300 ///.//,/////F
200

100

Ortalama Fiyat ($/m2)

1980 1985 1990 1995 2000
Yillar

Sekil 6.2. Cihangir Mahallesi Konut Fiyat Analizi

Tamamiyla apartmanlasmis bir yapi sergileyen Cihangir semti konut boélgesi yogun

olarak 3-4 ve 5-6 kath binalardan olusmaktadir.

Cihangir semtinde 19. Yuzyilin ikinci yarisinin son dénemlerinde yapilmis olan az
sayida binanin yani sira, gegirdigi yanginlar sonrasinda tekrardan 1925-1935 vyillari
arasinda inga edilen binalar da mevcuttur. Bolgede ayni zamanda 1950-1965 vyillari
arasinda insa edilen palas tipi apartmanlar da yer almaktadir. Kuzeyde Taksim’e
kadar olan bélim genel olarak 1950-1965 vyillar arasinda insa edilen binalardan
olusmaktadir. [59]

Cihangir semti yasadigi doénudsimin etkisiyle sosyal ve mekansal olarak bir
yenilenmeye maruz kalmistir. Bunun etkisi konut fiyatlarinda dogrudan kendini
goOstermis, Ozellikle 1990 yilindan sonra artan yenileme faaliyetlerine bagl olarak
semtin kullanicilarinin degismesi ile gevre kalitesi ve buna bagdli olarak konut fiyatlar

artis gostererek, semti prestijli bir konut bdlgesi haline getirmistir.

istanbul Bogazrnin benzersiz manzarasina hakim, giineye bakan aydinlik bir
yamagta konumlanmis olan Cihangir igin toplanan verilerdeki konutlarin 6zellikleri
arasinda yer alan “Bogaz manzarall” ibaresi, o ilandaki fiyatin digerlerine gore ¢ok

daha fazla olmasini saglamaktadir.

20 yillik sureg icerisinde surekli bir artis goésteren konut fiyatlarinin, semtin sahip
oldugu ozellikler sebebiyle daha uzun bir sure tercih edilece@i dusunulduginde, artis

egilimine devam edecegi soylenebilir.
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Asmali Mescit Mahallesi Konut Fiyat Analizi
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Sekil 6.3. Asmali Mescit Mahallesi Konut Fiyat Analizi

Doénusim gegiren bir diger alan olan Asmalimescit semti, Cihangire benzer bir
sure¢ yasamaktadir. Ancak buradaki olusum, Asmalimescit ve ¢evresinin ayni
zamanda Beyoglu'nun Unli ve popller eglence mekanlarini da barindirmasi
nedeniyle biraz farkhlasmaktadir. Zira bu slrecte konut dokusunun, eglence

yerlerinin baskisiyla, yavas yavas kaybolma tehlikesi ortaya ¢ikmaktadir.

Artan ickili mekan kullanimlari, konut fonksiyonun hizla bu bdlgeden kagmasina,
dolayisiyla boélgenin canliiginin kaybolmasina neden olmaktadir. Bu nedenle farkl
ve birbiriyle gelisen fonksiyonlar arasindaki 6lgiinin korunmasi gereklidir. Aksi
takdirde Ortakdy ve Sultanahmet 6rneklerinde oldugu gibi bir anda her yerin lokanta

ve meyhane haline donligmesi sorunu ortaya gikacaktir.

Konut fiyatlarina baktigimizda genel olarak artis egiliminde oldugunu ozellikle
1995’ten sonra bu artisin hizlandigini gérmekteyiz. Semtin yasadigi dénusum
Ozellikle son 8-10 senede oldugu igin, bu agidan konut fiyatlarindaki hizli artigin
nedeni olarak gorulebilir. Gimugsuyu ve Asmalimescit mahalleleri konut fiyatlarinda
1995 yilinda yasanan disusleri, genel olarak, o ddnemde yasanmis olan ekonomik
kriz ve “Nisan Kararlar” ile yapilan devaliasyon ve dolarin deger kazanmasi ile

duraklamaya giren emlak piyasasinin etkisi olarak agiklayabiliriz.

Asmalimescit ‘in Cihangir'e benzeyen dénlsim slrecinin ileride de Tlnel bélgesinin
konut degerlerini artiracak bir etki yaratacagi séylenebilir. Ozellikle Babylon gibi
kalturel merkezlerde yapilan uluslar arasi mizik festivalleri ve artan diger sanatsal

faaliyetler, bu dénisimu hizlandiracak faktérleri saglamada etkili olacaktir.
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Omer Avni Mahallesi Konut Fiyat Analizi
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Sekil 6.4. Omer Avni Mahallesi Konut Fiyat Analizi

Omer Avni Mahallesi, Osmanli déneminde Muslimanlarin yogun olarak yasadigi bir
bdlgedir. Bu ylizden Beyoglu'nda yasanan slregten farkli bir gelisim géstermistir.
Konutlarin (gayrimuslimlerin terki sonucu) bosalmasi olgusu ile karsi karsiya
kalmadigindan kéhnelesme yasamamistir. Cumhuriyet 6ncesi ahsap konaklarin
yogdun oldugu bir bdlge iken, cumhuriyet sonrasi ahsap yapilar ¢ogunlukla 5-6 katli
apartmanlara donustugu gorulmektedir. Tarihi binalarin yapim cinsi kagir iken, daha

sonralari insa edilen binalarin blyuk bir kismi betonarmedir. [59]

Konut fiyatlarinin degisimini inceledigimizde 20 yillik surecte fiyatlarin hep bir artis
gOsterdigini gdormekteyiz. Konut kullanimlarinin yani sira banka ve ofislerin de yogun
olarak bulundugu semtte yine manzara faktéri konut fiyatlarini artiran en énemli
etken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Omer Avni ve Glimlssuyu mabhalleleri genel olarak tiim alan igerisinde en yliksek
emlak degerlerine sahip olan bdlgelerdir. Bunun nedeni, her iki mahallenin sosyo-
kdlturel yapisinin fazla degisim yagsamamis olmasi, sahip olduklari manzara faktori
ve kdhnelesme yasamadiklari igin ginimuize kadar ulasan iyi durumdaki konut
binalari olarak ac¢iklanabilir.
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Firuzaga Mahallesi Konut Fiyat Analizi
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Sekil 6.5. Firuzaga Mahallesi Konut Fiyat Analizi

Cihangire komsu olan Firuzaga Mahallesinde de benzer bir dénlisimin basladigi
gbzlenmektedir. Kimi ylzyil sonu konut yapilari onarilip, cepheleri boyanmaktadir.
Ozellikle antikaci diikkanlari ile meghur olan Cukurcuma bdlgesi bu dénisimiin en
yogun olarak goruldigd alanlardan biridir. Bolgede yeni agilan sanat galerileri,
kafeler, 6zel Urlnler satan ticaret birimleri (organik gida maddeleri) kullanicilari
profilinin de degismesini saglamis, bdlgeyi tercih edilen bir turizm mekani haline

getirmigtir.

1990’h yillarin baginda ¢ogunlukla dogudan gd¢ etmis ailelerin oturdugu apartmanlar
simdi ¢ok farkh bir nifus grubu barindirmaktadir. Bu yapilarin yeni sakinleri
arasinda, Cihangirde oldugu gibi, mimarlar, ressamlar, fotograf¢ilar, yabanci

gazeteciler ve konsolosluklardan emekli olan ¢alisanlar bulunmaktadir.

Firuzaga mahallesine ait bulunan veriler, sadece 1995 ve 2000 senelerinde gazete
¢cikmis olan ilanlardir. Semtin déntisimi 1990’lardan sonra hizlandidi igin 5 yilhk
suregte olusan artisin bugln de devam ettiginden s6z edilebilir. Konumundan dolayi
“Cihangir'in arka bahgesi” olarak da adlandirilan alandaki yenilenme faaliyetleri

suphesiz Cihangir'in etkisi ile artis gostermistir.
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6.5.2. Yillar Bazinda Mekansal Analiz Sonuglari

6.5.2.1. 1980 Yili Degerleri

Tablo 6.2. 1980 Yili Ortalama Konut Fiyatlari ($/m2)

MAHALLE 1980 yil ortalama konut fiyatlar ($/m2)

Gimusgsuyu 370
Omer Avni 326
Cihangir 99
Asmali Mescit 0
Firuzaga 0
Tomtom 0
Yenisehir 0
Cukur 0
Kalyoncu Kullugu 0
Sehit Muhtar 0

1980 YILI KONUT AYATLARI
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Sekil 6.6. 1980 Yili Konut Fiyatlari

1980 yili igin en yuksek konut degerlerinin GUumigsuyu mahallesine ait oldugu
gérilmektedir. Bunu Omer Avni ve Cihangir mahalleleri izlemektedir. Bu sene igin

diger alanlara ait veri bulunmamaktadir.

Cografi Bilgi sistemleri (GIS) kullanilarak hazirlanmis olan haritayi inceledigimizde,
renkler agiktan koyuya dogru, artan konut fiyatlarini géstermektedir. En koyu
halkalara sahip olan Guimussuyu ve gevresindeki alanlar, 1980 yili igin en ylksek
konut fiyatlarinin birim metrekareye ortalama 370 dolar ile bu bdlgeye ait oldugunu
g6stermektedir. Daha sonra birim metrekareye ortalama 326 dolar ile Omer Avni ve

birim metrekareye ortalama 99 dolar ile Cihangir Mahallesi gelmektedir.
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1980 YILI ORTALAMA KONUT DEGERLERI ($/M2)

PIVALEPASA

[] Beyoglu_mah.shp N
1980
[ 0-41.063
] 41.063-82126
82.126-123.188
] 123.188- 164.251
164.251 - 205.314

[ 205.314 - 246.377
I 246.377 - 287.44
I 257 44 - 328.503
B 328.503 - 369.565

[] NoData

Sekil 6.7. 1980 Yili Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi
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6.5.2.2. 1985 Yili Degerleri

Tablo 6.3. 1985 Yili Ortalama Konut Fiyatlari ($/m2)

MAHALLE 1985 yili ortalama konut fiyatlar ($/m2]

Cihangir 268
Gimugsuyu 267
Asmali Mescit 91
Omer Avni 0
Firuzaga 0
Tomtom 0
Yenisehir 0
Cukur 0
Kalyoncu Kullugu 0
Sehit Muhtar 0
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Sekil 6.8. 1985 Yili Konut Fiyatlari

1985 vyili dederlerini inceledigimizde; konut fiyatlarinin genel olarak dusus
go6stererek 370 dolar/m2’lerden, 270 dolar/m2’lere geriledigi gérilmektedir. Fakat
Cihangir mahallesine ait dederlerin artis goéstererek Gumigssuyu dederlerine

yaklastigi, hemen hemen ayni dederlere sahip olduklari gorilmektedir.

Mekansal enterpolasyon haritasi incelendigindeyse ; artik Cihangir ve gevresinin de
koyu renkli halkalara yani yuksek konut degerlerine sahip oldugu goérulmektedir.
1985 yili icin bulunan degerlerden biri de Asmali Mescit mahallesine aittir. Birim
metrekareye ortalama 91 dolar ile diger alanlara gore daha yuksek bir degere sahip
olan alandaki konutlarin, Cihangir'de artan konut fiyatlarinin etkisiyle deger artisina

ugradigi sdylenebilir.
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1985 YILI ORTALA MA KONUT DEGERLERI ($/M2)

PIVALEPASA

[ Beyoglu_mah.shp

1885 N
[]0- 29663

C_129663-59.325

159325 - 88.988

[165.988 - 118,651

118.651 - 148.314
[ 148.314 - 177 976
I 177 .976 - 207 639
I 207 639 - 237 .302
I 237 .302 - 266.965

[ Weri Yok

Sekil 6.9. 1985 Yili Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi
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6.5.2.3. 1990 Yili Degerleri

Tablo 6.4. 1990 Y1l Ortalama Konut Fiyatlari ($/m2)

MAHALLE 1990 yil ortalama konut fiyatlar ($/m2]

GUmussuyu 791
Omer Avni 488
Asmali Mescit 425
Cihangir 390
Tomtom 373
Yenisehir 366
Firuzaga 228
Cukur 167
Kalyoncu Kullugu 139
Sehit Muhtar 109

1990 YILI KONUT FiYATLARI
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Sekil 6.10. 1990 Yili Konut Fiyatlar

Sadece 1990 yili igin verileri bulunan alanlar, Beyoglu bdlgesinin alt gelir seviyesine
sahip konut alanini olusturmaktadir. Cukur, Kalyoncu Kullugu ve S$ehit Muhtar
mabhalleleri, Tarlabagsi bdlgesinde yer almaktadir. Tomtom mahallesi Asmalimescit'in

komsusudur. Dolayisiyla bu bolgedeki degisimlerin etkisi altindadir. Yenigehir ise

Beyoglu merkezinden uzakta kalmaktadir.

1990 yih konut fiyatlarina baktigimizda; birim metrekareye ortalama 791 dolar ile
1990 yili igin en yuksek konut degerine sahip olan Gumugsuyu’nun diger alanlara
gbre 6n plana c¢iktigini gérmekteyiz. Onu birim metrekareye ortalama 488 dolar ile
Omer Avni izlemektedir. Burada ilging olan bir durum, Asmalimescitin deger
artisinda Cihangir'in 6nlne gecmis olmasidir. 1990 yilinin en dusik dederlerine

sahip konut bdlgeleri olan Cukur, Kalyoncu Kullugu ve $Sehit Muhtar mahalleleri,

Tarlabasi bolgesinde kalmaktadir.
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1990 YILI ORTALAMA KONUT DEGERLERI {$/M2)

PIYALEPASA

oo !
FIRpzZAGA
'II.I(;ALI PASA

[] Beyoglu_mah.shp
1990
[Jo-87.834
C_1&7.884- 175768
] 175.768 - 263.652
[ 263652 - 351.536
351.5636 - 430.42
439 .42 - 527.304
B 527 304 - 615.188
I 515188 - 703.072
[ 703 072 - 790.956

[:] Veri Yok

Sekil 6.11. 1990 Yili Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi
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6.5.2.4. 1995 Y1l Degerleri

Tablo 6.5. 1995 Yili Ortalama Konut Fiyatlari ($/m2)

MAHALLE 1995 yil ortalama konut fiyatlar ($/m2]

GUmussuyu 714
Cihangir 596
Asmali Mescit 266
Firuzaga 228
Omer Avni 0
Tomtom 0
Yenisehir 0
Cukur 0
Kalyoncu Kullugu 0
Sehit Muhtar 0
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Sekil 6.12.1995 Yili Konut Fiyatlar

1995 yili konut fiyatlarina baktigimizda yine Gumussuyu’nun, diger alanlara goére en
yuksek degere sahip oldugu, onu Cihangir ve Asmalimescit mahallelerinin izledigini
gbérmekteyiz. Omer Avni mahallesinin 1995 yili igin tespit edilmis bir verisi

bulunmamaktadir.

Konut fiyatlarinin mekansal dagdilimi incelendiginde; GUmuissuyu'nun, birim
metrekareye ortalama 714 dolar ile, en yuksek degere sahip oldugu goériimektedir.
Onu birim metrekareye ortalama 596 dolar ile Cihangir izlemektedir. Daha sonra
birim metrekareye 266 dolar ile Asmalimescit ve birim metrekareye 228 dolar ile
Firuzaga mahalleleri gelmektedir. Beyoglu boélgesinin 1993 yilinda Kentsel Sit Alani
ilan edildigi g6z 6nune alindiginda, mekansal dagilim haritasinda sit alani sinirlari

da gorulmektedir.
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1995 YILI ORTALA MA KONUT DEGERLERI {$/M2)

/\/ ST SINIRI . N

[ ] Beyoglu_mah.shp

1995

[]0-79.212 A
[ 179.212 - 158.424

] 158.424 - 237 636
[ 237 636 - 316.848
] 316.646 - 396.06

[ 396.06 - 475272

B 475272 - 554 484
B 554484 - 633 697
[ 533697 - 712.909

[ Weri Yok

Sekil 6.13. 1995 Yili Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi
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6.5.2.5. 2000 Yili Degerleri

Tablo 6.6. 2000 Y1l Ortalama Konut Fiyatlari ($/m2)

MAHALLE 2000 yili ortalama konut fiyatlari ($/m2]
GUmussuyu 1069
Cihangir 855
Asmali Mescit 750
Omer Avni 626
Firuzaga 331
Tomtom 0
Yenisehir 0
Cukur 0
Kalyoncu Kullugu 0
Sehit Muhtar 0
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Sekil 6.14. 2000 Yili Konut Fiyatlari

2000 yih konut fiyatlarina baktigimizda; birim metrekareye 1069 dolar ile,
GUmussuyu’nun en degerli bdlge oldugu goérilmektedir. Onu, birim metrekareye 855
dolar ile Cihangir izlemektedir. Bu iki konut alani Beyoglu bdlgesinin en degerli
alanlaridir. Mekansal dagilim agisindan, sire¢ igerisinde Gimuissuyu’nun gevresini
de igceren yiksek deger egrileri ile en koyu renge sahip merkez haline gelmesinin
yani sira, Cihangir ve Asmalimescit'in deger acgisindan giderek koyulasan deger

egdrilerine sahip olduklari gértlmektedir.

Ozellikle son 10 sene iginde yasadi§i dénlgiimler sonucu artan konut degerleri ile
Asmalimescit ve Firuzaga mahalleleri dikkat c¢cekmektedir. Buradan, dénudsim
surecinde olan bu alanlarin, yeniden canlandirma faaliyetleri arttikga gelecekte daha

da deger kazanacagi varsayimi yapilabilir.
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2000 YILI ORTALA MA KONUT DEGERLER] ($/M2)

N/ SITSINIRI

[ 1] Beyoglu_mah shp

2000

[Jo-118.629 N
[C_]118.629 - 237 258

[ 237.258 - 355887

] 355.887 - 474 516

[ 474.516 - 593.145

[ 593.145 - 711773
[ 711.773 -830.402
[ 530.402 - 949.031
[ 949.031 - 1067 66

[ veri Yok

Sekil 6.15. 2000 Yili Konut Fiyatlarinin Mekansal Dagilimi
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7. SONUCLAR

Tarihi kent merkezleri sahip olduklari degerler nedeniyle toplumlarin yapisinda
onemli bir yere sahiptir. Kent merkezi o kentin iginde yasayanlar igin her gin

kullandiklari, igcinden gegtikleri, yagadiklari bir mekandir.

Ozellikle ikinci Diinya Savasindan sonra Avrupa’da yikilan ve tahrip olan kent
merkezleri onariimaya ve kaybedilen tarihi doku kazanilmaya c¢alisiimistir. Bu
yenileme faaliyetleri bir ¢ok Avrupa ulkesinde devam ettirilerek, gelistirilmigtir.

Amerika’'da ise tarihi kent merkezinin karsilastigl sorunlar daha fakh olmustur.

New York orneginde oldugu gibi, Ust siniflarin kenti terk ederek banliydlerde
yasamaya baslamasi ile bosalan kent merkezlerine is¢i sinifi ile zenci ve
gbé¢emenlerin yerlesmesi, bu mekanlari marjinal faaliyetlerin yogunlastigi tehlikeli su¢

alanlari ve kentin tercih edilmeyen kbhneme bdlgeleri haline gelmesini saglamistir.

Bunu dnlemek icin kent merkezlerinin yeniden canlandiriimasi yoluna gidilmis ve
bunun icin vergilendirme, kredi saglanmasi gibi araclarla yatirimcilar tesvik edilerek
kent merkezlerinin donusumu, tarihi yapr ve dokularin korunmasi suretiyle,

yogunluklarin artirilmasi ile uzaklagan Ust sinifin kente geri gekilmesi amaglanmigtir.

Bunu yaparken kent merkezindeki yapilar giderek deger kazanmis ve iginde
yasayanlar icin oturulamaz hale gelmistir. Bunun sonucunda ise buralarda yasayan
ancak artan kiralari 6deyemeyecek durumda olanlar kent merkezinden uzaklagsmak
zorunda kalmistir. Yaratilan deger artisi, kent merkezlerinde sosyal ve mekansal

anlamda bir yenilenme saglamistir.

istanbul, kitalar arasindaki stratejik konumu ve M.O. 7. yy’da Byzantion adli koloni
kenti olarak kurulmasindan baslayarak, tarih boyunca blylk imparatorluklarin
baskenti olmasi sebebiyle ¢cok zengin bir tarihi ve kilturel birikime sahiptir. Beyoglu

ise tarihsel gelisimi boyunca istanbul’un hep en énemli merkezlerinden biri olmustur.
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Bizans déneminde yabancilarin, Osmanl déneminde yine yabancilarin ve Hiristiyan
Osmanlilarin ¢gogunlukla yasadigi bir alan olmasi, Beyogdlu'nun her zaman,
istanbul’'un diger bélgelerinden fakl bir kiiltiire ve yasam bicimine sahip olmasini

saglamistir.

Bu durum yerlesim &zelliklerini, konut dokusunu ve yasanan mekanlarin
bicimlenigini de etkilemistir. Ginumuzde Beyogdlu, kentin en O6nemli ¢ekim
merkezlerinde biridir. Sahip oldugu kdltur, sanat, egitim, eglence binalari ile ticaret
ve turizm fonksiyonlari burayi ginin her saatinde aktif bir merkez 6zelligine sahip
bir mekan haline getirmektedir. Sosyal yapisindaki fakhliklar ise kentin ¢ok farkli
bélgelerinden gelen insanlarin, burada kendilerine ait bir seyler bulabilmesini

saglamaktadir.

Beyogdlu bolgesindeki konut alanlarinin 1980-2000 yillari arasindaki 20 yillik sUreg
icerisinde gecirdikleri degisim sonucu kazandiklari veya kaybettikleri degerler ile
farkhlastiklar gorilmustir. Beyoglu'ndaki donlisiim, stphesiz kent ekonomisindeki

dénlsimlerle ve istanbul'un kiiresellesme siireci ile yakindan iligkilidir.

1980 sonrasinda Beyoglu bdlgesinin kentsel yenileme projelerinde ayricalikli bir
konuma sahip olmasi; Tarlabasi Bulvar’nin agilmasi ve rehabilitasyonu, istiklal

Caddesi’nin yayalastiriimasi vb. projelerle kendini géstermistir.

Ozellikle 1990’lardan sonra yavas yavas eski kiltirel merkez kimliginin tekrar
yaratiimasi ve ticari aktivitelerin bolgeye c¢ekilmesi sonucu artan konut fiyatlari ile

cesitli semtlerin donlstim sdregleri baglamistir.

1993 yilinda bdlgenin bir kisminin Kentsel Sit Alani ilan edilmesi, tarihi konut
dokusunun ©6n plana c¢ikmasini ve yenilenme ve onarim faaliyetlerinin bazi

semtlerde hizlanmasini saglamistir.

Toplanan veriler ile yapilan analiz sonucu; bu donigum ortamindan etkilenen
semtlerdeki konut fiyatlarinin artisinin, diger alanlara gore ¢ok daha fazla oldugu
soylenebilir. Ozellikle Cihangir bu anlamda en gilizel 6rnektir. Semtin sosyal
yapisinda yasanan degisimler mekani da etkilemis ve kullanici profilinin degismesi
konut fiyatlarindaki etkisini gostermistir. Bu agidan semtin yasadigi donusum,
benzer bazi Amerikan kentlerindeki sosyal ve mekansal yenilenme surecine

benzemektedir.
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Beyoglu bolgesinin tarihi gelisim slrecinden itibaren elit kesimin konut bdlgesi olan
Giumiissuyu ve Omer Avni gibi alanlar ise sosyal yapilarinda ¢ok biiyiik bir degisiklik
yasamadiklarindan konutlarda nitelik kaybi olugsmamis dolayisiyla kdhnelesme

surecine girmemigtir.

Bdlgedeki en ylksek konut degerleri Gimussuyu (Ayazpasa) semtinde yer
almaktadir. Fiyatlarin yuksekligi, semtin konumu, bina kalitesinin iyi durumda olmasi

ve bodaz manzarasinin fiyatlari artirici faktéru ile agiklanabilir.

Bdlgedeki donlsum potansiyeline sahip alanlar ise fiyat degisimleri agisindan inigli
cikigh bir grafige sahiptir. Bu durum suphesiz tlkenin yasadigi ekonomik krizler ile
de ilgilidir. Bu konuda 14/018/2002 tarihli Hurriyet gazetesindeki bir réportajinda
Kemer Yapi ve Turizm Yurutme Kurulu Baskani Esat Edin, yasanan krizlerin emlak

degerlerinde nasil degisimler yarattigina dair yaptigi aciklamada ;

“ 11 Eylul olaylari, Afganistan, Irak derken bunlar hep emlak degerlerini etkiliyor. Bazi
yerlerde degerler saglam dururken, bazi yerlerde toplu terkler yasaniyor. Krizler insanlari
yeniden degerlendirme moduna sokuyor. 1970'lerde Sisli en degerli, en pahali yerdi.
Sonraki yillarda buradaki emlaklarin fiyati artsa da, degeri azaldi. Sisli'den gdcln
yasandigi tarihlerde ise fiyat birdenbire geriledi. 1970'lerde yabancilarin gézde semti
olan Karakdy, Tophane ve Sisliden Etiler ve Levent'e kayis basladi. 1980
devalliiasyonundan sonra Adalar'dan Bogaz sirtlarina kayis yasandi. 2001 krizinden

sonra ise Beyoglu ve Galata'ya geri donus basladi.”

seklinde ifade etmektedir. [63]

Son yillarda gerek belediye kanaliyla kamusal, gerekse 6zel girisimciler tarafindan
baslatilan yeniden canlandirma faaliyetleri ile Beyoglu boélgesindeki bazi alanlarin

onimuzdeki yillarda da deger artisina sahne olacaklari gériimektedir.

Bu alanlardan Asmali Mescit ve Tunel Bolgesi, yasadigi donusum surecinin
Cihangire olan benzerligi agisindan 6nem kazanmaktadir. Bolgede artan sanat
faaliyetleri ile sanatgi nifusu mahallenin ¢ehresini degistirmis, artan eglence
mekanlari da yasayanlari gesitlendirmigtir. Degisen kullanici profili ile artan konut
fiyatlar, aralarinda Yapi Kredi Koray GYO gibi buyuk yatirimci sirketlerin de dikkatini

cekmis ve bolge igin yeniden canlandirma projelerinin Uretimini artirmigtir.

Semtin yasadig! tek handikap olan turizm fonksiyonu altinda artan ickili mekanlarin
konut kullanimi kacirmasi olasiigina karsin, artan yatinmlar ile yasanan
gelismelerin ileride de devam edecegi dolayisiyla bdlgenin daha da deger

kazanacag! sdylenebilir.
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Bir diger donisim bdlgesi olan Cukurcuma-Firuzaga Mahallesi ise Cihangir'e yakin
olmanin avantajlarindan yaralanmaktadir. Onceleri sadece antika meraklilari ile
marjinal kesimin tercih ettigi mekanlar bir biri ardina agilan kafeler, restoranlar,
edlence mekanlari vb. kullanimlarla 6zellikle genclerin ve Cihangir'de yasayanlarin
tercih ettigi bir yer haline gelmesini saglamigtir. Bu durum konut fiyatlarinda da
kendisini gostermis, artan konut fiyatlari ile gelen rant, kullanicilar tarafindan yapilan

onarim faaliyetlerini de artmistir.

Beyoglu bélgesinin kiresellesen istanbul’un yeni yiiziinden etkilenerek déniisen
konut alanlarinin yani sira, kentin icinde ama aslinda disinda yer alan, ¢okunti
alanlarindaki konutlar igin ¢cok daha fakh gercekler s6z konusudur. Yapilan tez
galismasinda elde edilen verilerin bir kisminin ait oldugu Tarlabasl ¢okuntl
bdlgesinde yer alan konutlar, yapisal olarak diger bolgelerdekilere benzeseler de

nitelik olarak ¢ok kotu durumdadir.

Yetkililerin de bu konuda belirttikleri gibi, bolgedeki sorunlar arasinda kullanicilarin
yapillan onarim ve yenileme Onerilerine siddetle karsi ciktiklari ve binalarin asil
sahipleri de olmadiklarindan onarimlari yapmak istemedikleri gorulmektedir.
Kullanicilardaki koruma ve yasatma isteminin kaybolmasi ile de bdlge giderek
slumlagmaktadir. Fiyatlar agisindan en disuk de@erlerin yer aldigi bdlge igin
gelistirilen rehabilitasyon projeleri mevcuttur. Ancak projelerin uygulanabilirligi

tartisma konusudur.

Kentsel Sit Alani icinde yer almanin konut fiyatlarin etkileyip etkilemedigi hakkinda;
bu ¢alismada kullanilan verilerin yetersiz kalacagi aciktir. Ancak bu konuda genel bir
izlenim edinilmesi agisindan; Kentsel Sit Alani kararinin 1993 yilinda verildigi

bilindiginden, bu yildan sonraki elde edilen ilanlara gére genel bir yorum yapilabilir.

Buna gore; Cihangir, Omer Avni gibi (ist gelir grubunun tercih ettigi konut alanlarinin
degerlerinde herhangi bir dusis yasanmamistir. GUmussuyu’'na ait verilerde
1990-1995 yillan arasinda yasanan dususun daha cok udlkenin yasamis oldugu

ekonomik krizle baglantili oldugu dusindlmektedir.

Asmali Mescitte de yine ayni dénemde fiyatlarda 6nemli bir dusus oldugu
gorulmektedir. Firuzaga mahallesine ait veriler sadece 1995-2000 yillar1 arasindaki
5 senelik donemi kapsadigdi icin bu konuda yeterli veriyi sunmamaktadir. Ancak
bélgenin konut fiyatlarinin bu vyillar arasinda dusis yasamamis, tersine artmis
olmasi, sit alani kararinin olumsuz bir etki yaratmadigini géstermesi agisindan géz

onunde bulundurulabilir.
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Sadece 1990 yilina ait verileri bulunan ¢ogunlugu Tarlabagsi ¢dkinti alaninda yer
alan mahalleler icin ise, sit alani kararinin konut degerlerini olumsuz etkiledigi
varsayimi yaplilabilir. Zira bu seneden sonraki 10 yillik dénemde bu alanlara ait
higbir satis ilaninin bulunmamasi, bu bélgede yasanan kdhnelesme ve deger kaybi
surecinin daha da hizlandigi ve alinan sit alani kararinin yarattigi kisitlarla bolgedeki

konut fiyatlarini olumsuz etkiledigi sOylenebilir.

Bu konuda, varsayimsal yorumlarla, Beyoglu bolgesi icin alinan Kentsel Sit Alani
kararinin, boélgedeki Ust gelir grubun tercih ettigi konut alanlarini olumsuz anlamda
fazla etkilemedigi, dusuk gelir grubunun konut alanlarinda ise tersine bir etki
yarattigi soylenebilir. Bu durum, Turkiye’deki koruma anlayisi ile Amerika veya
Avrupa’daki koruma anlayiglarinin farklihlgindan kaynaklanmaktadir. Amerika’da
yapillan calismalarin ¢ogunlugunda koruma bdlgesi iginde yer almanin konut

fiyatlarini artirici bir etki yarattigi yapilan literattr calismasi ile goériimustar.

Tarkiye’de bu durum, gerek burokratik yavasliklar, gerek koruma kurullarindaki
aksakliklar nedeniyle tersine bir etki yaratmaktadir. Mulkiyet hakki nedeniyle
sahipleri bulunamayan binalar kbhnemeye birakilmakta ve giderek insan hayatini
tehdit edecek boyutta eskiyerek yikilacak duruma gelmektedir. Bu durum karsisinda
hicbir sey yapilamamasi, koruma anlayisimizda ve ilgili yasalarda bir an &nce
gerekli degisiklik ve duzenlemelerin yapilmasi gerektigini ortaya koymaktadir.
Bdlgedeki , nitelikli tarihi konut dokusunun rehabilite edilmesi icin gereken kaynaklar

kamu-6zel igbirlikleri sonucu gelistirilecek projelerden elde edilebilir.

Sonug olarak; kentin farkli bdlgelerindeki konut fiyatlar farkli faktorlerin etkisinde
degisim godstermektedir. Kentin tarihi alanlardaki konut fiyatlarindaki dinamizmin
analizini yapmayil amagclayan bu ¢alismada; Beyoglu bdlgesindeki konut alanlarinin
manzara avantaji ve nitelikli tarihi dokuya sahip olan semtlerinde fiyatlarda yasanan
degisimler ortaya konulmustur. Konut fiyatlarinin artiginda, 6zellikle 1990’lardan
sonra istiklal Caddesi ve Beyoglu merkezinin yeniden canlandiriimasi ile baslayan
etki, ginimuzde artan benzer yenileme projelerini basaril kilacak en énemli faktor

olarak gorulmektedir.

Bu calismanin sonuglari, benzer sekilde dontisum yasayan diger semtlerdeki konut
fiyatlarinin analizi igin érnek teskil edebilir. Ayrica bu dénusumuin degerlendirilmesi
ve yonlendiriimesi igin plancilara, yatirrmcilara ve yerel yonetimlere karar verme

surecinde faydali olabilir.
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tarih lokasyon alan_m2 fiyat tl dolar_kur|fiyat dolar [m2_fiyatjort m2_fiyat ozellik
02.10.1980] gumussuyu 165 5.000.000 82 60.976 370 370 tam deniz manzarali kaloriferli asansorlu
02.10.1980| omer avni 145 4.200.000 82 51.220 353 326 deniz manzarali
15.10.1980| omer avni 140 3.500.000 84 41.667 298 326 manzarali
28.10.1980 cihangir 700 6.000.000 87 68.966 99 99 5 kat+1 bodrumlu kat mulkiyetine cevrilmis
02.10.1985| asmali mescit 110 5.500.000 548 10.036 91 91
03.10.1985| gumussuyu 160 56.000.000 545 102.752 642 267 deniz manzarali
05.10.1985 cihangir 60 4.500.000 546 8.242 137 268 zemin bos
05.10.1985 cihangir 90 8.500.000 546 15.568 173 268 giris kati bos
05.10.1985 cihangir 110 10.500.000 546 19.231 175 268 bos teslim
07.10.1985 cihangir 150 40.000.000 545 73.394 489 268 tam deniz manzarali cati kati dubleks
11.10.1985] gumussuyu 70 7.000.000 552 12.681 181 267
14.10.1985] gumussuyu 90 7.000.000 552 12.681 141 267 ari bodrum
15.10.1985 cihangir 665 55.000.000 552 99.638 150 268 5 katli apartman bos
15.10.1985 cihangir 145 15.000.000 552 27.174 187 268
15.10.1985| gumussuyu 430 40.000.000 552 72.464 169 267 bina
15.10.1985 cihangir 90 17.000.000 552 30.797 342 268 deniz manzarali
15.10.1985 cihangir 120 35.000.000 552 63.406 528 268 deniz manzarali
15.10.1985 cihangir 625 45.000.000 552 81.522 130 268 5 katli bina
16.10.1985 cihangir 120 19.000.000 553 34.358 286 268 tam deniz manzarali
16.10.1985 cihangir 180 50.000.000 553 90.416 502 268 dubleks
16.10.1985 cihangir 150 40.000.000 553 72.333 482 268 cati dubleks
16.10.1985 cihangir 180 15.000.000 553 27.125 151 268
18.10.1985 cihangir 95 17.000.000 555 30.631 322 268 deniz manzarali kaloriferli
18.10.1985 cihangir 80 7.000.000 555 12.613 158 268 sobali
23.10.1985 cihangir 120 17.000.000 555 30.631 255 268 deniz manzarali
24.10.1985 cihangir 100 11.000.000 555 19.823 198 268 deniz manzarali sobali
24.10.1985] gumussuyu 70 7.000.000 555 12.613 180 267 kalorifersiz
31.10.1985 cihangir 175 15.000.000 554 27.076 155 268 bos teslim
01.10.1990 cukur 350 300.000.000 | 2.739 | 109.529 313 167 5 katli yeni bina 7 kata musadeli
01.10.1990 cihangir 200 175.000.000 | 2.739 63.892 319 390 deniz manzarali dubleks
01.10.1990 cukur 142 37.500.000 2.739 13.691 96 167
01.10.1990 cihangir 90 42.000.000 2.739 15.334 170 390
02.10.1990] gumussuyu 252 700.000.000 | 2.734 | 256.035 | 1.016 791 eski bina kose imarli
03.10.1990 cihangir 80 60.000.000 2.744 21.866 273 390 sobali
03.10.1990| gumussuyu 60 35.000.000 2.744 12.755 213 791




tarih lokasyon alan_m2 fiyat tl dolar_kur|fiyat dolar |m2_fiyatjort m2_fiyat ozellik
03.10.1990| gumussuyu 130 375.000.000 | 2.744 | 136.662 | 1.051 791 deniz manzarali
03.10.1990| gumussuyu 217 475.000.000 | 2.744 | 173.105 798 791 5 katli 14 metre cepheli bina
04.10.1990] gumussuyu 17 28.400.000 2.740 10.365 610 791 istanbul defterdarligi milli emlak mudurlugu
05.10.1990| omer avni 90 120.000.000 | 2.734 43.892 488 488 kat kaloriferli
08.10.1990 cihangir 162 60.000.000 2.733 21.954 136 390 3 katli bina
09.10.1990 yenisehir 140 140.000.000 | 2.735 51.188 366 366 kaloriferli
11.10.1990 tomtom 294 300.000.000 | 2.735 | 109.689 373 373 4 katli bina
11.10.1990] gumussuyu 130 375.000.000 | 2.735 | 137.112 | 1.055 791 deniz manzarali dubleks
16.10.1990 firuzaga 80 50.000.000 2.741 18.242 228 228 sobali
16.10.1990 cihangir 180 175.000.000 2.741 63.845 355 390 deniz manzarali dubleks
20.10.1990] asmali mescit 279 325.000.000 | 2.743 | 118.483 425 425 3 katli han
20.10.1990 cukur 142 36.000.000 2.743 13.124 92 167
23.10.1990 cihangir 90 200.000.000 2.749 72.754 808 390 deniz manzarali
25.10.1990| sehit muhtar 100 30.000.000 2.760 10.869 109 109
30.10.1990 cihangir 95 200.000.000 2.770 72.202 760 390 deniz manzarali kaloriferli
30.10.1990|kalyoncu kullugu 65 25.000.000 2.770 9.025 139 139 kiracili
31.10.1990 cihangir 60 50.000.000 2.781 17.979 300 390 sobali
03.10.1995| gumussuyu 115 2.200.000.000 | 49.251 | 44.669 388 714 kaloriferli
03.10.1995 firuzaga 75 1.100.000.000 | 49.251 | 22.335 298 331 sobali pimapenli panjurlu cift kapili
03.10.1995| gumussuyu 140 260.000% 260.000 | 1.857 714 tam deniz manzarali
04.10.1995 cihangir 75 1.350.000.000 | 49.243 | 27.415 366 596 kaloriferli mobleli
06.10.1995| gumussuyu 70 750.000.000 | 49.607 15.119 216 714
07.10.1995] gumussuyu 90 1.100.000.000 | 49.607 | 22.174 246 714 giris kati dubleks
09.10.1995] gumussuyu 110 3.000.000.000 | 49.704 | 60.357 549 714 kombi dogalgazli bos
10.10.1995| gumussuyu 115 2.300.000.000 | 49.904 | 46.088 401 714 kaloriferli
11.10.1995 firuzaga 70 1.275.000.000 | 49.992 | 25.504 364 331
15.10.1995 cihangir 120 1.550.000.000 | 50.208 | 30.872 257 596 masrafsiz bos
15.10.1995| gumussuyu 125 4.000.000.000 | 50.208 | 79.669 637 714 kat kaloriferli mobilyali
15.10.1995| asmali mescit 120 1.600.000.000 | 50.208 | 31.867 266 266 asansorlu kaloriferli
17.10.1995| gumussuyu 225 490.000% 490.000 | 2.178 714 bogaz manzarali garajli ve otoparkli
18.10.1995| gumussuyu 180 7.000.000.000 | 50.476 | 138.680 770 714 dubleks olabilir
18.10.1995| gumussuyu 680 ]10.000.000.000| 50.476 | 198.114 291 714 deniz manzarali bakimi yapilmis 4 katli bina
20.10.1995 cihangir 37 550.000.000 | 50.542 | 10.882 294 596
21.10.1995] gumussuyu 70 1.250.000.000 | 50.542 | 24.732 353 714
25.10.1995| gumussuyu 200 6.250.000.000 | 50.333 | 124.173 621 714




tarih lokasyon alan_m2 fiyat tl dolar_kur|fiyat dolar |m2_fiyatjort m2_fiyat ozellik
25.10.1995] gumussuyu 115 2.100.000.000 | 50.333 | 41.722 363 714 kaloriferli
27.10.1995 cihangir 60 950.000.000 | 50.618 | 18.768 313 596 sobali
28.10.1995] gumussuyu 416 10.000.000.000| 50.618 | 197.558 475 714 bitisik nizam 2. Derece tarihi eser bina
29.10.1995 cihangir 250 |12.000.000.000| 50.618 | 237.070 948 596
29.10.1995 cihangir 130 1.750.000.000 | 50.618 | 34.573 266 596
29.10.1995| gumussuyu 200 |10.000.000.000| 50.618 | 197.558 988 714
31.10.1995] gumussuyu 108 160.000% 160.000 | 1.481 714 deniz manzarali kaloriferli somineli
31.10.1995] gumussuyu 90 1.100.000.000 | 51.058 | 21.544 239 714 giris+bodrum kat kelepir
03.10.2000f gumussuyu 90 145.000% 145.000 | 1.611 1.069 deniz manzarali bahce kati
03.10.2000] asmali mescit 120 90.000% 90.000 750 750
03.10.2000f gumussuyu 115 75.000% 75.000 652 1.069 Isokakbasi saglam zeminde dogalgazli
04.10.2000 cihangir 200 |55.000.000.000|670.307 | 82.052 410 855 3+1
05.10.2000] gumussuyu 100  }40.000.000.000| 671.046 | 59.608 596 1.069
05.10.2000f gumussuyu 140 200.000% 200.000 | 1.429 1.069 deniz manzarali
06.10.2000 cihangir 65 14.000.000.000( 671.261 | 20.856 321 855 sobali
11.10.2000] gumussuyu 100 |37.000.000.000| 673.486 | 54.938 549 1.069 jasansorlu kombili
13.10.2000 cihangir 140 130.000% 130.000 929 855 deniz manzarali asansorlu
13.10.2000{ gumussuyu 70 20.000.000.000{ 675.850 | 29.592 423 1.069 manzarali
13.10.2000{ gumussuyu 170 125.000% 125.000 735 1.069 |manzarali dekorasyonlu
14.10.2000 cihangir 300 220.000% 220.000 733 855 dubleks yeni
16.10.2000] gumussuyu 70 32.500.000.000{ 676.411 | 48.048 686 1.069  kombili boyanmis
18.10.2000] gumussuyu 170 250.000% 250.000 | 1.471 1.069 |manzarali
18.10.2000] gumussuyu 220 250.000% 250.000 | 1.136 1.069
19.10.2000 cihangir 160 160.000% 160.000 | 1.000 855 deniz manzarali
25.10.2000 cihangir 115 9.500.000.000 | 686.744 | 13.833 120 855 2+1 kaloriferli bahce Kkati
26.10.2000 cihangir 135 250.000% 250.000 | 1.852 855 manzarali
27.10.2000 omer avni 140 100.000% 100.000 714 626 bogaz manzarali
28.10.2000] gumussuyu 170 300.000% 300.000 | 1.765 1.069 deniz manzarali
30.10.2000] gumussuyu 70 27.000.000.000{ 689.082 | 39.183 560 1.069
30.10.2000] omer avni 100 |37.000.000.000| 689.082 | 53.695 537 626
30.10.2000] gumussuyu 170 370.000% 370.000 | 2.176 1.069 uksek tavanli klimali jakuzili
30.10.2000] gumussuyu 150 150.000% 150.000 | 1.000 1.069 deniz manzarali
30.10.2000] gumussuyu 200 250.000% 250.000 | 1.250 1.069 enilenmis
31.10.2000 cihangir 170 250.000% 250.000 | 1471 manzarali




EK 6.2.1.

Kurlar-Déviz Kurlar (Giinliik)

TP.DK.USD.S

01-10-1980  81.6000
02-10-1980  81.6000
03-10-1980  81.6000
04-10-1980
05-10-1980 "
06-10-1980  81.6000
07-10-1980  81.6000
08-10-1980  81.6000
09-10-1980  81.6000
10-10-1980  81.6000
11-10-1980

12-10-1980 "
13-10-1980  84.3500
14-10-1980  84.3500
15-10-1980  84.3500
16-10-1980  84.3500
17-10-1980  84.3500
18-10-1980

19-10-1980

20-10-1980

21-10-1980

22-10-1980 "
23-10-1980  84.3500
24-10-1980  84.3500
25-10-1980

26-10-1980 "
27-10-1980  86.5000
28-10-1980  86.5000
29-10-1980 .
30-10-1980  86.5000
31-10-1980  86.5000
SEGCILEN SERILERIN ACIKLAMALARI

TP.DK.USD.S: ABD Dolari (Doviz Satis)

Kurlar-Déviz Kurlari (Giinliik) i¢in not :
Bir dnceki isguni belirlenen gosterge niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
kurlaridir.



EK 6.2.2.

Kurlar-Déviz Kurlar (Giinliik)

TP.DK.USD.S

01-10-1985 548.1000
02-10-1985 548.0300
03-10-1985 545.4500
04-10-1985 546.1600
05-10-1985

06-10-1985 .
07-10-1985 545.4000
08-10-1985 548.7300
09-10-1985 549.3400
10-10-1985 549.2000
11-10-1985 551.5100
12-10-1985

13-10-1985 "
14-10-1985 551.5100
15-10-1985 551.5100
16-10-1985 552.9800
17-10-1985 556.0100
18-10-1985 554.7500
19-10-1985

20-10-1985 "
21-10-1985 553.5800
22-10-1985 553.3800
23-10-1985 555.1000
24-10-1985 554.9500
25-10-1985 556.5100
26-10-1985

27-10-1985 "
28-10-1985 556.2300
29-10-1985 "
30-10-1985 556.2300
31-10-1985 554.2900
SEGCILEN SERILERIN ACIKLAMALARI

TP.DK.USD.S: ABD Dolari (Doviz Satis)

Kurlar-Déviz Kurlari (Giinliik) i¢in not :
Bir dnceki isguni belirlenen gosterge niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
kurlaridir.



EK 6.2.3.

Kurlar-Doviz Kurlarn (Gunlik)

TP.DK.USD.S

01-10-1990
02-10-1990
03-10-1990
04-10-1990
05-10-1990
06-10-1990
07-10-1990
08-10-1990
09-10-1990
10-10-1990
11-10-1990
12-10-1990
13-10-1990
14-10-1990
15-10-1990
16-10-1990
17-10-1990
18-10-1990
19-10-1990
20-10-1990
21-10-1990
22-10-1990
23-10-1990
24-10-1990
25-10-1990
26-10-1990
27-10-1990
28-10-1990
29-10-1990
30-10-1990
31-10-1990

2739.0000
2734.0000
2744.0000
2740.0000
2734.0000

2733.0000
2735.0000
2727.0000
2735.0000
2745.0000

2734.0000
2741.0000
2742.0000
2736.0000
2743.0000

2740.0000
2749.0000
2758.0000
2760.0000
2756.0000

2770.0000
2781.0000

SECILEN SERILERIN ACIKLAMALARI

TP.DK.USD.S: ABD Dolari (Doviz Satis)

Kurlar-Déviz Kurlari (Giinliik) i¢in not :
Bir 6nceki isguni belirlenen gosterge niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
kurlardir.



EK 6.2.4.

Kurlar-Déviz Kurlar (Giinliik)

TP.DK.USD.S

01-10-1995
02-10-1995
03-10-1995
04-10-1995
05-10-1995
06-10-1995
07-10-1995
08-10-1995
09-10-1995
10-10-1995
11-10-1995
12-10-1995
13-10-1995
14-10-1995
15-10-1995
16-10-1995
17-10-1995
18-10-1995
19-10-1995
20-10-1995
21-10-1995
22-10-1995
23-10-1995
24-10-1995
25-10-1995
26-10-1995
27-10-1995
28-10-1995
29-10-1995
30-10-1995
31-10-1995

49129.0000
49251.0000
49243.0000
49429.0000
49607.0000

49704.0000
49904.0000
49992.0000
50101.0000
50208.0000

50304.0000
50429.0000
50476.0000
50512.0000
50542.0000

50491.0000
50308.0000
50333.0000
50551.0000
50618.0000

50563.0000
51058.0000

SECILEN SERILERIN ACIKLAMALARI

TP.DK.USD.S: ABD Dolari (Doviz Satis)

Kurlar-Doviz Kurlari (Giinliik) i¢in not :
Bir 6nceki isguini belirlenen gosterge niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
kurlaridir.



EK 6.2.5.

Kurlar-Déviz Kurlar (Giinliik)

TP.DK.USD.S

01-10-2000
02-10-2000
03-10-2000
04-10-2000
05-10-2000
06-10-2000
07-10-2000
08-10-2000
09-10-2000
10-10-2000
11-10-2000
12-10-2000
13-10-2000
14-10-2000
15-10-2000
16-10-2000
17-10-2000
18-10-2000
19-10-2000
20-10-2000
21-10-2000
22-10-2000
23-10-2000
24-10-2000
25-10-2000
26-10-2000
27-10-2000
28-10-2000
29-10-2000
30-10-2000
31-10-2000

669096.0000
668922.0000
670307.0000
671046.0000
671261.0000

672809.0000
673952.0000
673486.0000
673206.0000
675850.0000

676411.0000
681063.0000
681536.0000
681057.0000
684650.0000

684646.0000
686620.0000
686744.0000
689772.0000
691260.0000

689082.0000
685342.0000

SECILEN SERILERIN ACIKLAMALARI

TP.DK.USD.S: ABD Dolari (Doviz Satis)

Kurlar-Déviz Kurlari (Gunluk) i¢in not :
Bir 6nceki isguni belirlenen gosterge niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi
kurlaridir.
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OZET

TARIHI KENT MERKEZLERINDEKiI KONUT DEGERLERI
DINAMIZMININ ANALIiZi

Yesim KARDAS

Tarihi kent merkezleri sahip olduklar1 nitelikli konut dokusu ile 6nemli bir
potansiyele sahiptir. Uretilen kamu veya 6zel kaynakh yeniden canlandirma
projelerinin, tarihi kent merkezindeki konutlarin deger kazanmasim sagladig:
hipotezini ortaya koyan calismada; mekansal enterpolasyon analizi yontemi
kullanilarak, Beyoglu tarihi kent merkezinde 1980-2000 yillar1 arasindaki 20
yillik siirecte konut fiyatlarinin degisimi incelenmistir. Kullanilan veriler, 1980-
2000 yillar1 arasindaki gazete yaymlanmis olan satis ilanlar1 arasindan beser
yillik periyotlarla secilmistir. Bulunan sonu¢lar, manzara avantajina sahip ve
sosyal yapis1 zaman icinde bilyiik degisiklikler yasamamis mahallelerde konut
fiyatlarinin en yiiksek degerlere sahip oldugunu ve 20 yilhk siirec icerisinde
iilkenin ekonomik yapisindaki dalgalanmalarin fiyatlarn1  etkiledigini
gostermektedir. Bunun yam sira konut fiyatlari, yeniden canlandirma
faaliyetlerinin asamalarmna bagh olarak artis gostermektedir. Bu anlamda
doniisiim yasayan alanlarda konut fiyatlarimin ileride daha da artacag
soylenebilir.
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ABSTRACT

THE ANALYSIS OF RESIDENTIAL PROPERTY VALUES’ DYNAMISM
IN HISTORIC CITY CENTERS

Yesim KARDAS

Historic city centers have an important potential of residential house stock. The
public or private oriented revitalization projects are thought to have a positive
impact on residential property values. Using spatial analysis method, this study
analyses the dynamism of residential property values in Beyoglu historic district
from 1980 to 2000. The data is collected from residential sales prices published
in the newspaper from 1980 to 2000 between 5-year periods. Using this data the
average prices for each units square meter are calculated and with the
geographic information tecnologies residential property pricing lines are
produced. The results show that prices in neighborhoods that have historical
structure and view advantage are higher than other districts. Also the prices are
effected by the economic changes in country. The study also shows that
residential prices are related to the stage of revitalization in some
neighborhoods. Where revitalization is more advanced the prices are also
higher. Based on this outcome it can be expected that prices of housing in
revitalized neighborhoods will be higher in the future.
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